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I.    INTRODUCCION 


La  ciudad  de  Boston  atraviesa  por  un  periodo  de  transicion  durante  los 
liltimos  diez  anos ,  con  crecimiento  poblacional,  economia  floreciente 
y  aumento  en  la  deseabilidad  de  la  ciudad  como  sitio  para  vivir.  Jamaica 
Plain,  como  todos  los  otros  vecindarios  de  Boston,  siente  las  presiones 
relacionadas  con  esta  transicion.  Como  en  los  otros  vecindarios  de  Boston, 
el  aumento  de  la  poblacion  ha  acelerado  la  demanda  por  vivienda.  Ademas , 
Jamaica  Plain  tiene  muchos  atributos  que  la  hacen  un  sitio  atractivo 
para  vivir,  tanto  para  sus  antiguos  como  para  sus  nuevos  residentes. 
En  Jamaica  Plain  la  actividad  de  desarrollo  de  vivienda  va  en  aumento 
y  comienza  a  satisfacer  la  demanda.  Aun  cuando  la  creacion  de  nuevas 
unidades  de  vivienda  se  debe  mantener  al  ritmo  de  la  demanda,  el  desarrollo 
nuevo  se  debe  llevar  a  cabo  de  forma  racional,  basado  en  sanos  principios 
de  planif icacion . 

Los  subvecindarios  tradicionales  de  Jamaica  Plain,  con  casas  de  vivienda 
para  una,  dos  y  tres  familias,  se  ban  ido  trans  formando  para  dar  paso 
a  nuevas  estructuras  mas  pequenas ,  que  acomoden  la  creciente  poblacion 
de  personas  solteras  y  parejas  de  jovenes.  La  demolicion  y  rehabilitacion 
de  las  estructuras  existentes,  reemplazadas  por  unidades  de  vivienda 
mas  pequenas;  y  la  conversion  de  usos  ins t ituc ionales ,  comerciales  e 
industriales  a  usos  residenciales ,  son  factores  principales  que  estan 
cambiando  el  caracter  y  la  composicion  de  Jamaica  Plain.  Esto,  sin  la 
clara  direccion  o  certeza  de  que  el  resultado  va  a  satisfacer  las 
necesidades  de  la  comunidad.  Sin  embargo,  el  interes  de  los  residentes 
de  Jamaica  Plain  en  su  desarrollo  es  indice  de  que  estos  cambios  seran 
benef iciosos  . 

A.   Planif icacion  del  Uso  de  Terrenos  y  Control  de  Zonificacion 

Para  asegurarnos  de  que  cualquier  cambio  en  el  caracter  fisico  y  en  la 
composicion  de  la  ciudad  de  Boston  ocurra  de  forma  ordenada,  racional, 
y  eficiente,  es  necesario  llevar  a  cabo  un  proceso  de  planif icac ion  y 
zonificacion.  Este  proceso  examinara  las  necesidades  de  los  subvecindarios 
individuales  dentro  del  contexto  de  las  necesidades  de  Jamaica  Plain 
como  un  todo ,  tomando  en  consideracion  las  prioridades  de  la  ciudad  de 
Boston. 


Es  necesario  implantar  un  plan  de  uso  de  terrenos  con juntamente  con  la 
comunidad,  que  sirva  de  esquema  para  comprender  el  desarrollo,  y  que 
sirva  de  guia  para  las  decisiones  concernientes  a  el  uso  de  esos  terrenos. 
Un  plan  de  uso  de  terrenos  confeccionado  de  esa  forma  articulara  las 
metas  de  la  comunidad  y  proveera  una  polltica  para  el  desarrollo  futuro. 

La  zonificacion  es  una  herramienta  para  guiar  el  crecimiento  de  acuerdo 
a  las  metas  y  los  objetivos  de  la  comunidad,  segun  estan  expuestos  en 
el  plan  de  uso  de  terrenos.  La  zonificacion  administra  la  direccion, 
el  impacto,  los  beneficios  y  las  cargas  asociadas  con  el  crecimiento. 
Utilizando  un  texto  y  mapas,  el  codigo  de  zonificacion  identifica  diversas 
zonas  para  usos  especificos,  tales  como  residencial,  comercial  y 
manufactura.  La  zonificacion  tambien  especifica  los  usos  permitidos, 
la  masa  de  los  edificios,  la  densidad  del  desarrollo,  y  otros  criterios 
necesarios  para  obtener  permisos  de  desarrollo. 

La  nueva  politica  de  zonificacion  y  uso  de  terrenos  de  Boston  pretende 
establecer  estandares  actualizados  y  abarcadores  que  rijan  las  decisiones 
sobre  la  escala,  el  tipo,  y  la  localizacion  de  los  nuevos  desarrollos, 
y  que  estos  sean  conslstentes  con  las  metas  y  objetivos  de  la  ciudad. 

B.   El  Distrito  Sobrepuesto  de  Planlf icacion  Interina  (IPOP)*  de  Jamaica 
Plain. 

El  Codigo  y  los  Mapas  de  Zonificacion  de  la  ciudad  de  Boston  fueron 
adoptados  hace  mas  de  veinte  afios.  Desde  entonces,  estos  reglamentos 
han  sido  enmendados  varias  veces,  pero  dichas  enmiendas  se  ban  efectuado 
sin  llevar  a  cabo  un  analisis  comprensivo  que  conduzca  a  la  revision 
total  de  la  zonificacion  de  los  vecindarios.  En  noviembre  de  198^,  la 
Comision  de  Zonificacion  de  la  ciudad  de  Boston  aprobo  la  creacion  del 
Distrito  Sobrepuesto  de  Planif icacion  Interina  (IPOD)  como  mecanismo 
para  responder  a  la  preocupacion  que  tiene  la  comunidad  sobre  si  la 
zonificacion  actual  es  obsoleta  o  posiblemente  inapropiada. 

La  adopcion  del  "IPOD"  reconoce  que  se  requiere  una  cantidad  razonable 
de  tiempo  para  que  la  ciudad  y  la  comunidad  lleven  a  cabo  el  proceso 
de  planif icacion.  Durante  este  periodo  de  tiempo,  es  esenclal  proteger 
el  area  bajo  estudio  de  un  desarrollo  mal  concebido  que  socav6  las  metas 
finales  del  proceso.  Este  reglamento  es  de  propositos  especificos. 
Permite  que  se  lleve  a  cabo  la  planificacion  y  zonificacion  comprensiva 
de  un  vencindario  en  concierto  con  la  comunidad,  tomando  en  conslderacion 
las  prioridades  de  la  ciudad. 


IPOD  es  el  nombre  generico  con  el  cual  se  conoce  esta  tecnica  de 
planificacion  en  el  idioma  ingles.  Las  siglas  corresponden  al  termino 
"interim  Planning  Overlay  District",  el  cual  hemos  traducldo  aqui 
al  espanol.  Para  simplificar,  de  ahora  en  adelante  nos  referiremos 
a  esta  tecnica  por  sus  siglas  en  ingles — "IPOD". 


Mientras  tanto,  el  nuevo  plan  de  uso  de  terrenos  y  el  reglamento  de 
zonificacion  para  el  vecindario  son  creados  e  implantados .  El  "IPOD" 
es  una  herramienta  que  fomenta  el  desarrollo  ordenado  de  un  vecindario 
y,  contrario  a  una  moratoria  del  desarrollo,  permite  que  este  continue 
de  forma  ordenada  y  consistente  con  las  metas  y  objetivos  de  la  ciudad. 

La  administracion  del  alcalde  Flynn  se  comprometio  a  llevar  a  cabo  un 
proceso  colaborativo  de  planif icacion.  Los  problemas  relacionados  con 
el  uso  de  terrenos  en  Jamaica  Plain  indican  que  la  ciudad  y  la  comunidad 
deben  dar  comienzo  a  este  proceso.  Para  comenzar,  el  Boston  Redevelopment 
Authority  le  pedira  a  la  Comision  de  Zonificacion  de  la  Ciudad  de  Boston 
que  en  su  dia  adopte  en  su  reglamento  un  Distrito  Sobrepuesto  de 
Planif icacion  Interina  para  Jamaica  Plain.  Este  reglamento  sera 
incorporado  como  una  enmienda  al  Codigo  de  zonificacion  de  la  Ciudad 
de  Boston,  e  incluira  las  siguientes  secciones: 

1.  Fronteras  Fisicas:  Esta  seccion  detallara  exactamente  las  fronteras 
de  la  zona  de  planif icacion  de  Jamaica  Plain. 

2.  Periodo  de  Tiempo:  Esta  seccion  establecera  el  periodo  de  tiempo 
en  que  el  IPOD  estara  en  vigor.  En  el  caso  de  Jamaica  Plain,  el 
IPOD  estara  en  vigor  por  dos  afios.  Al  concluir  los  dos  anos,  el 
proceso  de  Permiso  Interino  de  Planif icacion  expirara,  y  entonces, 
o  se  implanta  la  nueva  zonificacion  que  se  desarrollo  durante  el 
periodo  de  planificacion,  o  se  revierte  al  proceso  original  previo 
al  IPOD  con  los  distritos  de  zonificacion  anteriores. 

3.  Declaracion  de  Necesidad  de  Zonificacion  Interina:  Esto  consiste 
en  una  explicacion  de  porque  el  reglamento  de  zonificacion  corriente 
puede  ser  inadecuado  o  inapropiado.  Por  ejemplo,  la  zonificacion 
actual  puede  que  permita  usos  conflictivos  contiguos  a  usos 
residenciales.  Bajo  estas  circunstancias,  para  controlar  el 
desarrollo  puede  que  sea  necesario  implantar  controles  sobre  la 
altura  de  las  estructuras  ademas  de  controlar  su  densidad. 

h.  Metas  y  Objetivos:  Esta  seccion  provee  un  listado  de  los  objetivos 
que  se  deben  alcanzar  al  desarrollar  la  nueva  zonificacion  del  area 
de  planificacion. 

5.  Controles  Interinos:  Durante  dos  anos,  los  controles  interinos 
senalados  en  esta  seccion  reglamentaran  el  desarrollo  durante  la 
vigencia  del  IPOD.  Los  usos  de  terreno  permitidos,  exemptos, 
prohibidos,  y  todos  los  usos  que  requieran  Permiso  Interino  de 
Planificacion  se  detallaran  especif icamente. 

6.  Patron  de  Tiempo:  Se  establecera  un  patron  de  tiempo  durante  el 
cual  se  llevaran  a  cabo  los  estudios  de  planificacion  y  se  delinearan 
los  nuevos  distritos  de  zonificacion. 


Las  tareas  a  efectuarse  durante  el  patron  de  tiempo  establecido 
incluyen:  hacer  un  mapa  del  uso  de  los  terrenos  existentes;  establecer 
metas  de  diseno,  planif icacion  y  ambientales;  y  definir  la  nueva 
zonificacion.  Al  finalizar  los  dos  anos,  cualquier  nueva  zonificacion 
propuesta  le  sera  recomendada  a  la  Comision  de  Zonificacion  para 
su  adopclon. 

Los  proyectos  de  desarrollo  que  sean  propuestos  durante  el  periodo  de 
dos  anos  que  dura  el  IPOD  se  adheriran  al  siguiente  proceso,  establecido 
a  traves  del  Codigo  de  Zonificacion: 

Las  solicitudes  de  Permiso  de  construccion  al  Departamento  de  Servicios 
de  Inspeccion,  cambio  de  uso,  o  cambio  de  ocupacion  que  no  esten  exemptas 
bajo  el  reglamento  del  IPOD,  necesitan  un  Permiso  Interino  de  Planif icacion 
de  la  Junta  de  Apelaciones,  antes  de  que  el  Departamento  de  Servicios 
de  Inspeccion  pueda  emitir  el  permiso  requerido. 

Basandose  en  los  reglamentos  del  IPOD,  el  Departamento  de  Servicios  de 
Inspeccion  determinara  si  es  necesario  un  Permiso  Interino  de 
Planif icacion. 

De  esto  ser  necesario,  se  denegara  la  peticion  original  y  se  sometera 
el  caso  a  la  Junta  de  Apelacion  y  al  Boston  Redevelopment  Authority. 

Luego  de  que  la  comunidad  revise  el  caso  y  dentro  de  los  proximos  90 
dias,  el  Boston  Redevelopment  Authority  actuara  en  su  capacidad  de  agente 
de  planificacion  de  la  ciudad  y  reportara  a  la  Junta  de  Apelacion  si 
dicha  peticion  es  consistente  con  las  metas  de  planificacion  del  IPOD, 
el  proceso  comprensivo  de  planificacion,  y  el  uso  de  terrenos  contemplado. 

La  Junta  de  Apelacion  celebrara  una  vista  publica  sobre  la  peticion. 
Para  emitir  un  Permiso  de  Planificacion  Interino,  la  Junta  debe  estar 
conforme  de  que  la  peticion  es  consistente  con  los  objetivos  de  uso  de 
terrenos  del  IPOD,  y  de  que  los  cambios  propuestos  no  afectaran 
adversamente  el  proceso  comprensivo  de  planificacion. 

C.   El  LIBRO  DE  TRABAJO  DEL  IPOD 

El  Libro  de  Trabajo  del  IPOD  es  un  documento  que  provee  las  bases  sobre 
las  cuales  se  identifican  algunas  de  las  preocupaciones  principales  de 
un  vecindario.  La  intencion  es  que  el  libro  sirva  de  guia  para  dirigir 
la  discusion  durante  el  proceso  que  conduce  a  la  redaccion  y  aprobacion 
de  la  enmienda  del  IPOD.  Las  preocupaciones  que  se  identifiquen  en  el 
libro  serviran  de  guia  para  llevar  a  cabo  un  analisis  racional  y  ordenado. 


II.    PARTICIPACION  VECINAL 

A.  Consejo  Vecinal 

El  Consejo  Vecinal  de  Jamaica  Plain  es  un  cuerpo  consultor  compuesto 
por  21  miembros  nombrados  por  el  alcalde  Raymond  L.  Flynn,  para  facilitar 
su  compromiso  de  allegar  participacion  total  a  los  miembros  de  una 
comunidad  en  los  asuntos  pertinentes  a  su  vecindario.  Luego  de  su 
primer  ano  en  funciones,  las  21  posiciones  en  el  Consejo  se  convierten 
en  electivas,  en  cuya  eleccion  participaran  todos  los  ciudadanos 
residentes  en  Jamaica  Plain  que  esten  debidamente  inscritos. 

B.  Subcomite  de  Zonificacion 

El  subcomite  de  zonificacion  del  Consejo  Vecinal  de  Jamaica  Plain 
trabajara  come  consultor  del  Boston  Redevelopment  Authority  y  la  Oficina 
del  Alcalde  de  Servicios  Vecinales  (Mayor's  Office  of  Neighborhood 
Services),  en  la  misma  forma  en  que  los  Comites  Consultores  Sobre 
Planif icacion  y  Zonificacion  (PZAC's)  operan  en  otros  vecindarios. 
El  Subcomite  es  el  cuerpo  oficial  de  participacion  comunitaria  en  materia 
de  planif icacion  y  zonificacion  en  las  actividades  del  proceso  del 
IPOD.  Como  tal,  el  comite  representa  los  intereses  de  los  subvecindarios 
individuales  dentro  del  contexto  de  Jamaica  Plain  como  un  todo,  tomando 
en  consideracion  las  prioridades  de  la  ciudad. 

El  Subcomite  de  Zonificacion  participara  en  su  capacidad  de  consultor 
y  hara  recomendaciones  al  Boston  Redevelopment  Authority  en  materias 
concernientes  a: 

1.  Las   metas   y   objetivos   del   Distrito   Sobrepuesto   de   Planif icacion 
Interina  (IPOD). 

2.  Propuestas  para  desarrollar  proyectos  que  requieran  un  Permiso  Interino 
de  Planif icacion,  luego  de  que  se  adopte  la  enmienda  del  IPOD. 

3.  El  plan  comprensivo  de  uso  de  terrenos  y  los  analisis  de  zonificacion 
de  Jamaica  Plain. 


III.   HISTORIA  DE  JAMAICA  PLAIN 

Jamaica  Plain  formo  parte  originalmente  del  pueblo  de  Roxbury.  Cuando 
West  Roxbuiy  fue  declarado  una  comunidad  independiente  en  1851,  no  existia 
una  frontera  especifica  que  separara  a  West  Roxbury  de  Jamaica  Plain. 
En  el  Siglo  17,  West  Roxbury  era  un  area  de  asentamientos  dispersos  y 
fertiles  terrenos  de  cultivo  que  abastecian  en  gran  medida  el  consume 
de  frutas  y  vegetales  de  Boston.  Las  primeras  calles  de  Jamaica  Plain 
determinaron  sus  primeros  asentamientos,  y  todavia  definen  sus  vecindarios. 

El  desarrollo  original  de  Jamaica  Plain  fue  influenciado  por  dos  factores 
principales:  el  nuevo  abastecimiento  de  agua  y  la  extension  de  la  via 
del  ferrocarril.  La  Jamaica  Plain  Aqueduct  Company  (Compania  de  Acueductos 
de  Jamaica  Plain)  fue  fundada  en  el  1795.  Su  sistema  de  agua  se  extendia 
desde  Jamaica  Pond  hasta  Fort  Hill,  y  fue  la  fuente  principal  de 
abastecimiento  de  agua  de  Boston  hasta  el  18^5.  Este  abastecimiento 
de  agua  atrajo  industrias  a  Jamaica  Plain,  principalmente  las  de  tenido 
de  piel  y  cervecerias,  las  cuales  se  asentaron  entre  Roxbury  Crossing 
y  Forest  Hills.  En  183^  se  construyo  la  via  del  ferrocarril  Boston  y 
Providence  a  lo  largo  de  la  calle  Washington.  El  ferrocarril  facilito 
el  acceso  a  Jamaica  Plain  a  personas  provenientes  de  la  ciudad,  lo  cual 
tuvo  como  consequencia  que  Jamaica  Plain  dejara  de  ser  una  comunidad 
exclusiva  de  granjeros  y  gente  rica.  Los  nuevos  residentes  construyeron 
residencias  de  estilo  Renacimiento  Griego,  Italiano  y  "Mansard",  muchas 
de  las  cuales  todavia  existen. 

La  segimda  mitad  del  Siglo  19  trajo  consigo  muchos  cambios  a  la  fisonomia 
de  Jamaica  Plain.  En  la  decada  del  1870  la  via  del  tranvia  fue  extendida 
desde  Roxbury  hasta  West  Roxbury,  a  lo  largo  de  las  calles  Washington 
y  Centre.  Esto  mejoro  el  acceso  a  Jamaica  Plain  y  estimulo  la  construccion 
de  residencias  para  la  clase  media  a  traves  de  toda  el  area.  La  mayor 
parte  de  los  grandes  latifundios  fueron  subdivididos  y  se  construyo  una 
red  de  carreteras.  El  area  de  mayor  desarrollo  durante  esa  epoca  fue 
el  centro  de  Jamaica  Plain,  bordeado  por  las  calles  Centre  y  Green,  y 
por  la  via  del  ferrocarril.  La  mayor  parte  de  las  residencias  que  se 
construyeron  eran  para  una  o  dos  familias,  aunque  se  construyeron  varias 
de  tres  plsos  cerca  de  la  frontera  con  Roxbury  y  en  el  distrito 
manuf acturero . 

A  pesar  de  su  crecimiento  como  area  residencial,  Jamaica  Plain  ha 
conservado  muchos  de  sus  espacios  abiertos.  Esto  se  debe  principalmente 
a  la  creacion  del  sistema  de  parques  de  Boston  conocido  como  el  "collar 
de  esmeraldas"  ("emerald  necklace").  Este  sistema  fue  disenado  por 
Frederic  Law  Olmstead  hacia  fines  del  Siglo  19,  para  proveer  a  la  ciudad 
de  una  cadena  continua  de  parques. 


IV.    PERFIL  DEMOGRAflCO 

A.   Perfll  Social  de  la  Poblaclon  de  Jamaica  Plain 
Composicion  Etnica  y  Racial 

La  presentacion  de  datos  demograf icos  sobre  Jamaica  Plain  descansa 
sobre  los  resultados  obtenidos  a  traves  del  "Household  Survey" 
*  de  1985,  de  forma  que  se  puedan  brindar  datos  mas  recientes. 
Mientras  que  esta  encuesta  nos  brinda  un  retrato  mas  real  de  la 
fisonomia  cambiante  de  Boston  que  los  resultados  del  censo  de 
1980,  ella  no  nos  permite  realizar  un  analisis  detallado  a  nivel 
de  subvecindario.  Por  lo  tanto,  cualquier  comparacion  hecha  aqui 
esta  limitada  a  Jamaica  Plain  en  1985  versus  1980,  y  a  Jamaica 
Plain  versus  Boston  en  1985. 

Raza  y  Origen  Etnico 

Jamaica  Plain  constituye  el  hogar  para  una  multiplicidad  de  razas 
y  grupos  etnicos  provenientes  de  varias  culturas.  El  ocho  porciento 
de  este  vecindario  nacio  en  Puerto  Rico,  el  cinco  porciento  en 
las  Indias  Occidentales,  el  tres  porciento  en  America  Latina, 
el  cinco  porciento  en  Europa  y  otro  cinco  porciento  en  el  Medio 
y  Lejano  Oriente. 


El  "Household  Survey"  es  una  encuesta  estadlstica  demografica 
que  se  lleva  a  cabo  tomando  como  base  grupos  de  individuos 
que  viven  bajo  un  mismo  techo. 


For  lo  tanto,  Jamaica  Plain  alberga  una  de  las  mayores  concentraciones 
de  residentes  nacidos  en  el  extranjero  que  cualquier  vecindario  de  Boston. 
La  composicion  etnica  y  racial  en  el  distrito  cambio  entre  los  anos  1980 
y  1985  en  la  medida  en  que  la  poblacion  aumento  de  39,331  a  aproximadamente 
U5,900.  Este  cambio  ocurrio  virtualmente  en  su  totalidad  en  grupos 
familiares,  opuesto  a  grupos  no-familiares.  **  Justamente  sobre  la  mi  tad 
(51%)  de  los  residentes  de  Jamaica  Plain  son  blancos,  comparados  con 
el  68  porciento  que  se  registro  en  1980.  La  mayor  parte  de  este  cambio 
puede  ser  atribuible  a  las  diferentes  clasificaciones  de  "hispano"  que 
se  utilizaron  en  1980  y  1985.  ***Los  residentes  hispanos  aiin  representan 
una  quinta  parte  (20l)  de  la  poblacion  en  1985,  mientras  que  los  negros 
y  asiaticos  aumentaron  proporcionalmente  a  25  porciento  y  h  porciento 
respectivamente. 


**  Este  estimado  poblacional  se  deriva  contando  las  unidades  de 
vivienda  ocupadas  en  el  distrito  en  1985,  y  el  tamano  de  la  familia 
reportado  en  el  "Household  Survey"  de  Jamaica  Plain. 


*** 


En  el  1980,  la  mayoria  de  los  hispanos  fueron  clasificados  como 
blancos  e  hispanos  simultaneamente,  debido  a  que  las  preguntas 
del  censo  que  determinaban  la  raza  y  el  origen  etnico  fueron  hechas 
por  separado.  Aunque  en  1985  la  raza  y  el  origen  etnico  continuan 
siendo  determinados,  por  separado,  las  cifras  que  indican  el  origen 
hispano  en  el  "Household  Survey"  solo  incluyen  individuos  de  habla 
hispana  y  nacidos  en  palses  de  habla  hispana,  asi  como  aquellos 
auto-designados  como  hispanos. 


Edad 

La  edad  media  de  los  residentes  de  Jamaica  Plain  en  1985  fue  de  28.2 
anos,  comparado  con  la  edad  media  de  los  residentes  de  la  ciudad,  gue 
fue  de  28.8  anos,  y  la  edad  media  de  los  residentes  de  Jamaica  Plain 
en  1980,  que  fue  de  29.8  anos.  La  edad  media  menor  en  1985  es  el  resultado 
de  un  decenso  en  la  proporcion  de  residentes  menores  de  19  anos.  El 
grupo  de  edad  mas  numeroso  en  el  vecindario  es  el  que  comprende  de  los 
35  a  los  hk  anos  (13^)  y  el  que  comprende  de  los  25  a  29  anos  (12^). 
En  total,  en  1985  la  edad  del  ^6  porciento  de  los  residentes  de  Jamaica 
Plain  fluctuaban  entre  los  20  y  UJ4  anos.  En  la  ciudad  esta  fluctuacion 
es  menor,  aunque  el  grupo  de  edad  mas  numeroso  es  el  que  comprende  de 
los  20  a  los  2k  anos  (l5^)  y  de  los  25  a  los  29  anos  (13^).  En  total, 
el  hS  porciento  de  los  residentes  de  la  ciudad  pertenecen  al  grupo  que 
comprende  entre  los  20  y  los  U4  anos  de  edad.  En  terminos  generales, 
los  residentes  mayores  de  U5  aflos  representaron  una  proporcion  mayor 
de  la  poblacion  de  Boston  que  la  de  Jamaica  Plain  propiamente. 

Estado  Civil  y  Composicion  Familiar 

Casi  la  mi  tad  (i+8%)  de  los  adultos  mayores  de  18  anos  viviendo  en  familia 
en  Jamaica  Plain  nunca  se  habian  casado,  mientras  que  el  31  porciento 
de  los  adultos  viviendo  en  familia  eran  solteros,  y  el  ^9  porciento  estaban 
casados.  El  20  porciento  restante  de  las  familias  representa  una 
combinacion  de  jefes  de  familia  solteros  con  hijos,  y  otros  familiares 
con  hijos  e  individuos  sin  relacion  familiar  alguna. 

Idioma  Hablado  en  el  Hogar 

En  1985,  tres  cuartas  partes  de  los  residentes  de  Jamaica  Plain  hablaban 
ingles  frecuentemente  en  el  hogar  mientras  que  el  segundo  idioma  mas 
frecuentemente  hablado  fue  el  espanol  (IT^).  Algunos  segmentos 
porcentuales  pequenos  de  la  poblacion  hablaban  otros  lenguajes,  tales 
como  el  f ranees.  La  prevalencia  del  Espanol  en  Jamaica  Plain  es  mas 
significante  dado  a  que  solamente  el  seis  porciento  de  todos  los  residentes 
de  Boston  hablaban  este  idioma  en  el  hogar.  Mas  de  una  quinta  parte 
(22%)  de  los  residentes  de  Boston  que  en  el  1985  hablaban  espanol  en 
el  hogar  vivian  en  Jamaica  Plain,  segun  tambien  lo  hacian  pequenas 
proporciones  de  residentes  que  hablaban  f ranees,  chino  y  otros  idiomas, 
ademas  del  ingles. 

Aprovechamiento  Escolar 

En  1985,  el  9  porciento  de  los  nihos  de  edad  escolar  (de  5  a  IT  anos) 
de  la  ciudad  vivian  en  Jamaica  Plain,  incluyendo  el  29  porciento  de  los 
ninos  hispanos  y  el  nueve  porciento  de  los  ninos  negros. 

El  perfil  escolar  de  Jamaica  Plain  es  mas  parecido  al  de  la  ciudad  en 
el  1985  que  en  el  1980. 


En  el  segundo,  dos  terceras  partes  de  los  adultos  en  el  vecindario  mayores 
de  25  anos  habian  terminado  la  escuela  superior,  comparado  con  el  68 
porciento  en  toda  la  ciudad.  En  1985,  la  proporcion  de  graduados  de 
escuela  superior,  en  Jamaica  Plain  aumento  a  77  porciento  contra  78 
porciento  en  toda  la  ciudad.  Ademas,  cerca  de  una  tercera  parte  (31%) 
de  los  adultos  residentes  en  Jamaica  Plain  obtuvieron  un  titulo 
universitario,  comparado  con  28  porciento  de  los  adultos  a  traves  de 
toda  la  ciudad.  En  1985,  casi  una  cuarta  parte  (2^+%)  de  los  adultos 
del  vecindario  obtuvieron  un  titulo  universitario,  comparado  con  una 
quinta  parte  (20%)  de  los  adultos  de  Boston. 

B.  Empleo  e  Ingreso  de  los  Residentes  de  Jamaica  Plain 

Parti cipacion  en  la  Fuerza  Laboral  y  Desempleo 

La  participacion  de  los  residentes  de  Jamaica  Plain  en  la  fuerza  laboral 
aiimento  de  58  porciento  a  65  porciento  entre  1980  y  1985.  Sin  embargo, 
el  desempleo  aumento  tambien.  De  hecho,  la  tasa  de  desempleo  en  el 
distrito  casi  se  duplico  durante  esos  cinco  anos,  de  seis  porciento  a 
once  porciento. 

Hombres  y  mujeres  experimentaron  un  once  porciento  de  desempleo,  aunque 
su  tasa  de  participacion  vario  de  75  porciento  para  los  hombres  (contra 
73%  en  toda  la  ciudad),  a  57  porciento  para  las  mujeres  (contra  59%  en 
toda  la  ciudad) . 
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Ocupacion 

La  composicion  por  sectores  ocupacionales  de  la  economia  del  vecindario 
en  1985  fue  casi  paralela  al  promedio  de  la  de  toda  la  ciudad.  El  36 
porciento  de  los  resldentes  del  area  mayores  de  l6  anos  ocupaban  posiciones 
profesionales/gerenclales/tecnicas;  el  15  porciento  ocupaban  empleos 
diestros  (come  operadores  y  artesanos);  el  23  porciento  ocupaban  empleos 
de  servicio;  y  el  IT  porciento  ocupaban  empleos  secretariales  o 
clericales.*  En  todo  Boston.  La  tasa  fue  de  36  porciento,  18  porciento, 
22  porciento  y  20  porciento  respectivamente. 

Industria 

Entre  los  anos  1980  y  1985  en  Jamaica  Plain  ocurrio  un  cambio  entre  las 
industrias  que  proporcionan  enrpleo.  La  manufactura,  el  auto-empleo, 
y  los  servicios  emplearon  una  proporcion  mayor  de  los  residentes  del 
vecindario  en  1985  que  en  1980,  por  ejemplo,  el  sector  de  los  servicios 
se  convirtio  en  la  industria  que  empleo  del  i+5  porciento  de  los  adultos 
en  Jamaica  Plain,  (comparado  con  el  32  porciento  en  1980).  Tambien  hubo 
pequenas  reducciones  entre  los  anos  1980  y  1985  y  en  la  proporcion  de 
personas  trabajando  en  transportation/comunicaciones,  utilidades  publicas, 
comercio,  y  f inanzas/seguros/bienes  raices. 

Ingresos 

En  1985,  en  Jamaica  Plain  y  Roslindale**  hubo  una  proporcion  mayor  de 
residentes  pobres  (con  ingreso  menor  de  $10,000  por  ano)  y  ricos  (con 
ingreso  superior  a  $50,000  por  ano)  que  en  toda  la  ciudad  (30^  y  12% 
en  Jamaica  Plain/Roslindale  contra  28%  y  10%  en  Boston).  Sin  embargo, 
el  39  porciento  de  las  familias  en  todo  Boston  tuvieron  ingresos  entre 
$20,000  y  $i+9,999  por  ano,  mientras  que  solo  el  3*+  porciento  de  las 
familias  obtuvieron  ingresos  similares  en  Jamaica  Plain. 


** 


El  sector  clerical  incluye  los  operadores  de  procesadores  de  palabras 
y  otro  personal  de  procesamiento  de  datos. 

Los  l6  vecindarios  de  Boston  se  agruparon  de  acuerdo  a  su  posicion 
geografica  y  caracteristicas  similares  para  determinar  el  ingreso 
porque  el  tamano  de  la  muestra  en  ambos  distritos  por  separado  era 
muy  pequena  para  contestar  esta  pregunta. 
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En  1985,  las  familias  en  el  distrito  combinado  de  Jamaica  Plain/Ros lindale 
registraron  un  ingreso  medio  de  $22,250,  escasamente  $50  mayor  que  el 
ingreso  familiar  medio  en  todo  Boston.  Los  individuos  no-relacionados 
familiarmente  no  salieron  tan  bien  librados  economicamente  como  las 
familias  de  los  vecindarios,  pues  tuvieron  un  ingreso  medio  de  $13,550, 
el  cual  fue  menor  que  el  ingreso  medio  de  $13,650  para  toda  la  ciudad. 

El  64  porciento  de  las  familias  del  vecindario  de  Jamaica  Plain/Ros lindale 
dependio  de  sueldos  y  jornales  como  su  fuente  principal  de  ingreso.  Las 
otras  dos  fuentes  primarias  de  ingreso  en  Jamaica  Plain  fueron  el  seguro 
social  (147o)  y  pagos  de  trans  ferencia ,  tales  como  bienestar  publico  y 
desempleo  (12%). 

El  ingreso  medio  familiar  en  Jamaica  Plain/Ros lindale  fue  el  sexto  entre 
los  nueve  vecindarios  en  Boston,  de  acuerdo  al  "Household  Survey". 

En  el  "Household  Survey"  de  1985,  de  las  familias  en  todo  Boston,  el 
70  porciento  reportaron  sueldos  y  jornales  como  su  principal  fuente  de 
empleo,  mientras  que  proporciones  menores  reportaron  que  dependian  del 
seguro  social  y  pagos  de  transferencia  como  su  principal  fuente  de  ingreso 
(13%  y  14%  respectivamente ) . 
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V.   PERFIL  DE  LA  VIVIENDA 

A.  Tipo 

o  El  inventario  de  vivienda  de  Jamaica  Plain  consiste  de  casas  de 
una  o  dos  familias,  vivienda  multi-familiar  piiblica  y  privada, 
J   residencias  de  estilo  rancho. 

o   En  1985: 

-  existian  17,600  unidades  de  vivienda; 

-  el  56^  de  las  unidades  consistian  de  cinco  o  mas  cuartos,  comparado 
con  52%  en  toda  la  ciudad; 

-  el  61%  del  inventario  consistia  de  estructuras  de  una  a  cuatro 
unidades  y  el  39^  de  cinco  o  mas,  comparado  con  el  inventario  de 
todo  Boston,  donde  el  57^  consistia  de  estructuras  de  una  a  cuatro 
ixnidades,  y  el  i+3^  de  cinco  o  mas.  El  valor  medio  estimado  de 
una  vivienda  para  una  familia  en  el  vecindario  de  Jamaica 
Plain/Roslindale  fue  de  $129,393,  comparado  con  $111,760  en  todo 
Boston. 

B.  Condiciones 

El  "Housing  Condition  Survey"  (Encuesta  Sobre  las  Condiciones  de  la 
Vivienda)  llevado  a  cabo  por  el  Neighborhood  Development  and  Employment 
Agency  (Agenda  Vecinal  para  Desarrollo  y  Vivienda)  en  198^  demostro 
que: 

o  el  93^  de  las  unidades  de  vivienda  en  Jamaica  Plain  se  encuentran 
en  buenas  condiciones; 

o  el  6%  de  las  unidades  se  encuentran  en  condiciones  regulares  y 
el  1%  se  encuentra  en  malas  condiciones,  necesitando  una  gran 
cantidad  de  reparaciones  o  rehabilitacion  total,  y  aparentemente 
rehabilitarlas  no  es  economicamente  factible. 

C .  Vivienda  Propla 
En  1985: 

o  la  proporcion  entre  viviendas  habitadas  por  sus  duenos  y  las 
viviendas  de  alquiler,  fue  de  2U/76,  comparado  con  32/68  en  todo 
Boston. 

o  La  vivienda  publica  propiedad  del  Boston  Housing  Authority  (BHA) 
represent©  el  9%   del  inventario. 

o  La  vivienda  subsidiada  represento  el  8%   del  inventario. 
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FIGURE  1 

TOTAL  HOUSING  CONSTRUCTION, 
OWNER-OCCUPIED  HOUSING  CONSTRUCTION   AND 
FOR-RENT  HOUSING  CONSTRUCTION 

1960-1985 
JAMACIA  PLAIN 
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TOTAL  DE  CCMSTRUCCION  DE 
VIVIENDA,  CONSTRUCCICN  DE 
VIVIENDA  PARA  SER  OCUPADAS 
POR  SUS  DUEfJOS,  Y  CONSTRUCCIOK 
DE  VIVIENDA  PARA  EL  ALOUILER. 
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D.  Edad 

o   El  7l7o  del  inventario  de  viviendas  ocupadas  por  sus  duenos  fueron 
construidas  antes  de  la  Segunda  Guerra  Mundial. 

o   El   6270   del   inventario   de   viviendas   para   el   alquiler   fueron 
construidas  despues  de  la  Segunda  Guerra  Mundial. 

E.  Tiempo  de  Residencia 

o   El  257o  de  los  propietarios  se  mudaron  a  sus  residencias  de  1980 
dentro  de  los  cinco  afios  anteriores  de  1980. 

o   El  637o  de  los  inquilinos  se  mudaron  a  sus  residencias  de  1980  dentro 
de  los  cinco  anos  anteriores  al  1980. 

F.  Construccion 


o 


o 


La  construccion  de  vivienda  bajo  marcadamente  (1047o)  durante  la 
decada  de  1970-80,  comparada  con  el  total  registrado  durante  1960-70 
(ver  Fig.l). 

La  construccion  de  vivienda  durante  el  periodo  1980-1985  aparenta 
estar  mejorando,  pues  se  han  construido  531  unidades  durante  el 
mismo.  De  continuar  este  ritmo,  el  total  de  esta  actividad  para 
1980-90  representara  un  aumento  de  1507o  sobre  la  decada  anterior 
(vea  fig . 1 ) . 

o  Durante  el  periodo  de  1980-1985,  la  proporcion  entre  la  construccion 
de  vivienda  a  ser  habitada  por  sus  duenos  y  la  vivienda  para  el 
alquiler  fue  de  67/33.  Esto  representa  un  decenso  en  la  porcion 
de  la  vivienda  para  el  alquiler  en  la  actividad  de  construccion, 
la  cual  se  mantuvo  en  el  907,  durante  las  dos  decadas  anteriores 
(ver  Fig . 1 ) . 

o  Del  total  de  unidades  construidas  durante  el  periodo  de  1980-85, 
el  547o  fue  nueva  construccion,  el  377o  fue  rehabilitacion  de  vivienda 
existente,  y  el  97o  fueron  conversiones  de  otros  usos  (ver  Fig.  2). 

o  De  las  unidades  construidas  para  el  alquiler  durante  el  periodo 
de  1980-85,  el  757,  fueron  subsidiadas  por  alguna  agenda  publica 
(ver  Fig. 3). 

G.   Vivienda  para  Enve jecientes 

En  1980,  el  16  porciento  de  la  poblacion  de  Jamaica  Plain  era  mayor  de 
65  anos.  La  figura  4  ilustra  como  el  promedio  del  vecindario  varia  entre 
los  subvec indar ios  . 
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Figura  h 


Distribucion  de  la  Poblacion  de  Enve jecientes  y 
Enve jeclentes  Pobres  en  Jamaica  Plain,  1980 
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Del  total  de  la  poblacion  mayor  de  65  anos  en  Jamaica  Plain,  solo  el 
5  porciento  tuvo  ingresos  por  debajo  del  nivel  de  pobreza.  Sin  embargo, 
esa  tasa  representa  una  proporcion  significante  del  total  de  la  poblacion 
en  esta  categoria  (ver  Fig.U).  Por  lo  tanto,  Jamaica  Hills  tiene  la 
mayor  poblacion  de  enve jecientes  de  todos  los  subvecindarios,  mientras 
que  Forest  Hills  y  Egleston  Square  tienen  la  poblacion  mayor  de 
enve jecientes  pobres.  Esta  distribucion  de  enve jecientes  y  enve jecientes 
pobres  puede  ser  parcialmente  el  resultado  de  la  localizacion  de  proyectos 
de  vivienda  para  enve jecientes,  y  proyectos  de  vivienda  subsidiada.  Casi 
todas  estas  unidades  se  encuentran  en  Hyde  Square,  Egleston  Square,  y 
Jajnaica  Central. 

H.  Vivienda  para  Hispanos  y  Negros 

1.   Vivienda  para  Hispanos 

Una  quinta  parte  de  la  poblacion  de  Jajnaica  Plain  era  hispana.  El 
95  porciento  de  la  poblacion  hispana  de  Jamaica  Plain  vive  en  Hyde 
Square  (1+8^),  Egleston  Square  (29^),  y  Jamaica  Central  (l8^),  mientras 
que  muy  pocos  viven  en  Forest  Hills  y  Jamaica  Hills. 

Las  unidades  ocupadas  por  hispanos,  para  el  alquiler  u  ocupadas  por 
sus  duenos,  representan  el  lU  porciento  del  inventario  total  de  vivienda 
de  Jamaica  Plain.  Este  porcentaje  varia  por  vecindario,  lo  cual  no 
refleja  la  concentracion  de  Hispanos  en  Egleston  Square,  Hyde  Square 
y  Jamaica  Central. 
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Este  porciento  varia  segun  el  vecindario,  acentuando  la  gran  concentracion 
de  hispanos  en  Egleston  Square,  Hyde  Square,  y  Jamaica  Central. 


Figura  5 

Distribucion  de  Vivienda  para  el  Alquiler  y  Vivienda 
Ocupada  por  Propietarios  Hispanos  en  Jamaica  Plain,  1980 
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En  Jamaica  Plain  el  15%  de  las  unidades  ocupadas  por  hispanos  estan 
ocupadas  por  sus  propios  duenos .  Sin  embargo,  un  analisis  de  cada 
vecindario  revela  que  en  Hyde  Square,  Egleston  Square  y  Jamaica  Central, 
el  porcentaje  de  unidades  ocupadas  por  sus  propios  duenos.  En  Forest 
Hills  y  Jamaica  Hills,  donde  may  menos  residentes  hispanos,  el  balance 
entre  inquilinos  y  propietarios  es  mas  balanceado. 

La  diferencia  entre  la  distribucion  de  vivienda  para  inquilinos  y 
propietarios  hispanos  en  Jamaica  Plain  refleja  la  gran  diferencia  en 
costos  de  vivienda  para  cada  categoria.  El  pago  mensual  de  una  hipoteca 
promedio  $100  mas  que  el  pago  de  renta  bruta.  Esta  diferencia  es  mas 
pronunciada  en  Egleston  Square  donde  el  pago  mensual  de  las  hipotecas 
promedio  $260  mas  que  el  pago  de  la  renta  bruta.  Una  comparacion  de 
los  costos  de  vivienda  en  los  vecindarios  demuestra  que  en  Forest  Hills 
y  Jamaica  Hills,  el  promedio  de  la  renta  bruta  es  parecido  al  promedio 
en  Egleston  Square  y  Hyde  Square. 

Mientras  que  en  Jamaica  Plain  el  15  porciento  de  la  vivienda  ocupada 
por  hispanos  estaban  ocupadas  por  sus  duenos,  un  analisis  de  cada 
subvecindario  revelo  que  en  Hyde  Square,  Egleston  Square,  y  Jamaica  Central 
el  porciento  de  viviendas  para  el  alquiler  es  mayor  que  el  porciento 
de  viviendas  ocupadas  por  sus  duenos . 

En  Forest  Hills  y  Jamaica  Hills,  donde  marcadamente  residen  menos  hispanos, 
el  balance  entre  la  vivienda  ocupada  por  sus  duenos  y  para  el  alquiler 
es  mas  parejo.  La  diferencia  que  existe  entre  la  distribucion  de  la 
vivienda  ocupada  por  sus  duenos  y  la  vivienda  para  el  alquiler  es  un 
reflejo  del  agudo  contraste  entre  el  costo  de  cada  categoria. 
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El  pago  mensual  de  la  hipoteca  de  un  propietario  hispano  promedia  $100 
mas  que  el  pago  de  renta  bruta.  Esta  situacion  es  mas  pronunciada  en 
Egleston  Square,  donde  el  pago  mensual  medio  de  una.  hipoteca  es  $260 
mayor  que  el  pago  mensual  medio  de  renta  bruta.  Si  comparamos  el  costo 
de  la  vivienda  a  traves  de  los  subvecindarios,  encontramos  que  en  Forest 
Hills  y  Jamaica  Hills  la  renta  bruta  media  es  similar  a  esta  en  Egleston 
Square  y  Hyde  Square. 

2.   Vivienda  para  Negros 

La  poblacion  negra  representa  el  15%  de  la  poblacion  total  de  Jamaica 
Plain.  La  mayoria  de  los  negros  (80^)  viven  en  Egleston  Square  y  Hyde 
Square. 

Egleston  Square  tiene  la  proporcion  mas  alta  de  negros  propietarios  de 
vivienda  en  Jamaica  Plain  (58%),  seguido  por  Hyde  Square  (17^).  La 
vivienda  de  alquiler  ocupada  por  negros  tambien  es  mas  predominante  en 
Hyde  Square  y  Egleston  Square  (^3%  y  32%  respectivamente) ,  con  una 
proporcion  significante  en  Jamaica  Central  (11%).  La  poblacion  negra 
en  Forest  Hills  y  Jamaica  Hills  no  es  tan  niomerosa  como  en  los  otros 
tres  subvecindarios.  Las  unidades  ocupadas  por  la  poblacion  negra,  tanto 
inquilinos  como  propietarios,  consiste  del  12%  del  total  de  unidades 
de  vivienda  en  Jamaica  Plain.  La  distribucion  de  las  unidades  ocupadas 
por  la  poblacion  negra  en  los  vecindarios  refleja  la  concentracion  de 
esta  poblacion  en  Egleston  Square  y  Hyde  Square,,  tambien  demuestra  la 
gran  disparidad  de  esta  poblacion  entre  estos  vecindarios  y  Forest  Hills 
y  Jamaica  Plain. 
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Flgura  6 

Distrlbucion  de  Vivienda  para  el  Alquiler  y  Vivienda 
Ocupada  por  Propietarios  Negros  en  Jamaica  Plain,  1980 
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La  cantidad  de  viviendas  ocupadas  por  duenos  negros  en  Jamaica  Plain 
varia  signif icantemente  entre  un  subvecindario  y  otro,  y  es  en  su  mayor 
parte  baja  a  traves  del  area  (13^),  segiin  lo  indica  el  promedio  general. 
Las  observaciones  mas  bajas  son  en  Hyde  Square  (6^)  y  Jamaica  Central 
(10%).  Una  tercera  parte  de  la  poblacion  negra  de  Jamaica  Plain  vive 
en  Egleston  Square.  De  acuerdo  a  lo  anterior,  el  niimero  de  viviendas 
ocupadas  por  duenos  negros  en  Egleston  Square  es  alta  en  terminos 
absolutos,  pero  baja  si  se  compara  con  el  total  de  la  poblacion  negra 
de  Jamaica  Plain. 


Igual  que  con  la  vivienda  para  hispanos,  existe  una  diferencia  marcada 
entre  la  distribucion  de  vivienda  ocupada  por  sus  duenos  y  vivienda  para 
el  alquiler  entre  los  negros  en  Jamaica  Plain.  Esta  diferencia  refleja 
el  marcado  contraste  entre  los  costos  de  alquiler  y  de  propiedad.  El 
pago  mensual  de  una  hipoteca  promedio  $l62  mas  que  el  pago  de  renta  bruta. 
Esta  diferencia  es  mas  marcada  en  Forest  Hills,  Hyde  Square,  y  Egleston 
Square,  donde  el  pago  medio  de  una  hipoteca  es  $272  mayor  que  la  renta 
media  mensual.  Forest  Hills  y  Hyde  Square  tienen  la  renta  media  mensual 
manor  ($100),  y  Jamaica  Hills  la  mas  alta  ($255). 
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VI.   PREOCUPACIONES 

El  resumen  que  sigue  esboza  algunas  de  las  preocupaciones  que  deben  ser 
atendidas  durante  el  proceso  de  planif icacion  y  zonificacion  de  Jamaica 
Plain.  Esto  no  pretende  ser  un  listado  abarcador;  solamente  es  un  punto 
de  partida  para  la  discusion. 

A.    Vivienda 

1 .   Razonabilidad  del  Precio 

El  precio  de  la  vivienda,  tanto  para  propietarios  como  para 
inquilinos,  va  en  aumento.  Este  aumento  en  precio  reta  la  habilidad 
de  los  residentes  de  ingresos  bajos  y  moderados  de  permanecer  en 
sus  viviendas  o  en  sus  hogares.  La  construccion  de  viviendas  nuevas 
la  rehabilitacion  de  viviendas  existentes,  y  la  actividad  de 
conversion  de  otros  usos  a  vivienda,  ban  comenzado  a  saturar  los 
subvecindarios  mas  afluentes  de  Jamaica  Plain.  El  patron  es  de 
trasladar  la  incidencia  de  estas  actividades  hacia  los  subvecindarios 
menos  afluentes.  El  fuerte  mercado  de  bienes  raices  y  el  alto  costo 
de  la  construccion  hacen  que  el  precio  de  las  unidades  desarrolladas 
en  los  vecindarios  menos  afluentes  quede  fuera  del  alcance  de  sus 
residentes.  Como  consecuencia,  una  gran  proporcion  de  residentes 
de  ingresos  bajos  y  moderados  en  Jamaica  Plain  se  ven  amenazados 
por  el  desplazamiento .  Jamaica  Plain  ha  atraido  la  atencion  de 
los  inversionistas ,  y  en  la  medida  en  que  las  unidades  son  vendidas 
y  revendidas ,  su  precio  aumenta.  En  los  pasados  cinco  anos ,  el 
precio  de  la  vivienda  ha  aumentado  de  100  porciento  a  500  porciento 
y  mas  . 

Una  casa  para  tres  familias  cerca  de  la  calle  Centre  que  se  vendio 

en  $27,000  en  1980  y  $85,000  en  1983,  hoy  puede  ser  vendida  en 

$200,000.  Este  precio  esta  fuera  del  alcance  de  los  residentes 
de  ingresos  bajos  y  moderados. 

La  vivienda  para  alquiler  cada  dia  resulta  en  menores  beneficios 
economicos ,  lo  que  esta  causando  que  el  desarrollo  de  nuevas  unidades 
para  el  alquiler  vaya  en  decenso .  Los  altos  precios  de  venta  en 
el  mercado  inducen  a  los  inversionistas  a  convertir  las  unidades 
de  vivienda  para  alquiler  en  vivienda  para  la  venta,  causando  una 
disminucion  en  el  inventario  de  propiedades  para  el  alquiler. 

Como  consecuencia,  en  la  medida  en  que  el  abastecimiento  de  vivienda 
de  alquiler  disminuye,  el  precio  de  los  alquileres  aumenta,  haciendo 
aiin  mas  costoso  el  mercado  de  vivienda  para  alquiler. 

El  precio  del  alquiler  de  las  unidades  de  vivienda  existentes  va 
en  aumento.  En  1980,  la  renta  bruta  media  en  Jamaica  Plain  fue 
de  $320  por  mes ;  en  1985  fue  de  $370.00. 
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Un  apartamento  de  cinco  cuartos  sin  calefaccion  cerca  de  la  calle  Centre 
que  en  1980  tenia  un  precio  de  alquiler  de  $125  por  mes,  hoy  cuesta  $500 
por  mes,  cuyo  precio  no  esta  al  alcance  de  muchos  residentes  de  Jamaica 
Plain.  La  nueva  construccion  de  vivienda  para  la  venta  ocurre  casi  en 
su  totalidad  en  la  mas  afluente  Jamaica  Hills. 

De  1970  a  1980,  60  de  un  total  de  65  unidades  para  la  venta  construidas 
en  Jamaica  Plain,  fueron  construidas  en  Jamaica  Hills.  Durante  la  decada 
del  1970,  Hyde  Square  y  Forest  Hills  experimentaron  el  mayor  aumento 
en  el  niimero  de  propietarios.  Las  unidades  de  vivienda  subsidiada  — 
proyectos  publicos  de  vivienda  a  traves  de  HUD  y  unidades  subsidiadas 
por  MHFA — alivian  el  problema  de  la  razonabilidad  del  precio  para  algunos 
residentes  de  Jamaica  Plain.  en  1985,  el  18  porciento  de  las  unidades 
subsidiadas  no  estaban  ocupadas,  y  el  20  porciento  estaban  clausuradas. 
Muchas  de  las  unidades  clausuradas  estan  siendo  modernizadas  y  combinadas 
con  otras  para  producir  viviendas  mas  amplias,  propias  para  familias 
numerosas. 

En  terminos  generales,  la  distribucion  geografica  de  las  unidades  de 
vivienda  subsidiada  corresponde  a  la  distribucion  de  los  ingresos  por 
subvecindario.  Hyde  Square  y  Egleston  Square,  los  subvecindarios  de 
mayor  poblacion  de  personas  de  bajo  ingreso,  tienen  la  mayor  proporcion 
de  viviendas  subsidiada. 

A  continuacion,  un  resumen  de  las  preocupaciones  relacionadas  con  la 
razonabilidad  del  precio  de  la  vivienda: 

a.  El  precio  del  alquiler  y  venta  de  la  vivienda  esta  aumentando  mas 
alia  de  la  capacidad  de  pago  de  los  residentes  de  ingreso  bajo  y 
moderado . 

b.  El  ritmo  rapido  de  la  reventa  de  propiedades  establece  un  patron 
de  compra  que  se  inclina  mas  hacia  la  inversion  que  a  la  residencia. 

c.  La  conversion  de  unidades  de  vivienda  para  el  alquiler  en  condominio, 
y  la  merma  relativa  en  el  desarrollo  de  nuevas  unidades  de  vivienda 
para  el  alquiler,  esta  causando  una  escasez  de  vivienda  para  alquiler 
que  afecta  la  razonabilidad  de  su  precio. 

d.  La  modernizacion  de  las  unidades  de  vivienda  para  alquiler, 
convirtiendolas  en  unidades  mas  amplias,  esta  reduciendo  el  numero 
absoluto  disponible  de  estas  unidades. 
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2.   Desarrollo  de  Condominios 

El  primer  proyecto  para  convertir  el  uso  de  una  estructura  de  alquiler 
a  condominio  en  la  ciudad  de  Boston  ocurrio  en  I969.  La  primera  vez  que 
esto  ocurrio  en  Jamaica  Plain  fue  en  1973,  cuando  se  convirtieron  12 
unidades.  Desde  entonces,  el  desarrollo  de  condominios  ha  consistido  en 
conversion  de  estructuras  existentes  y  nueva  construccion. 

Luego  de  un  desarrollo  intermitente  de  condominios  en  la  decada  de  1970, 
las  conversiones  llegaron  a  su  punto  maximo  en  1980  y  1981  con  el  desarrollo 
de  263  unidades. 

Luego,  el  desarrollo  estuvo  casi  detenido  durante  1982,  y  ha  ido  en  aumento 
desde  198^.  A  partir  de  Julio  de  1985  se  han  construido  99  unidades, 
aumentando  9^^  unidades  de  condominios  al  inventario  de  vivienda,  lo  cual 
representa  un  3%   del  total  de  unidades  de  vivienda  en  Jamaica  Plain. 

El  numero  de  unidades  por  cada  incidencia  de  desarrollo  de  condominios 
varia.  La  mi tad  de  las  incidencias  comprenden  doce  unidades  o  menos  y 
muy  pocas  son  desarrollos  mayores.  La  mayor  parte  del  desarrollo  de 
condominios  a  traves  de  1985  (30  porciento  del  inventario  total  de 
condominios)  ocurrio  a  lo  largo  de  la  calle  Centre  y  el  Jamaica  Way  (vea 
Fig. 8). 

La  proporcion  entre  el  inventario  de  condominios  y  el  inventario  de  vivienda 
para  alquiler  en  la  ciudad  de  Boston  bajo  de  1:27  en  1980  a  1:8  en  1985. 
El  impacto  que  tiene  el  desarrollo  de  condominios  sobre  la  vivienda  para 
alquiler  esta  siendo  estudiado  por  el  gobierno  de  la  ciudad  y  las 
organizaciones  vecinales.  En  Jamaica  Plain  se  debe  hacer  un  esfuerzo  para 
administrar  debidamente  la  tasa  de  desarrollo  de  condominios  mientras  su 
proporcion  con  relacion  a  la  vivienda  para  el  alquiler  (l:li*  en  1980)  todavia 
es  relativamente  baja. 

La  construccion  de  viviendas  nuevas  en  Jamaica  Plain  es  poco  frecuente. 
El  inventario  de  vivienda  de  Jamaica  Plain  esta  en  buenas  condiciones  no 
obstante  su  edad,  y  hasta  hace  poco  la  rehabilitacion  de  estructuras 
existentes  resultaba  de  mas  provecho  economico.  La  nueva  construccion 
ha  sido  limitada  por  la  escasez  de  terrenos  baldios  de  cabida  adecuada. 
Ahora,  como  resultado  del  fuerte  mercado  de  vivienda,  la  construccion  de 
viviendas  nuevas  rinde  mas  provecho  economico  que  la  rehabilitacion  de 
estructuras  existentes. 

En  terminos  generales,  es  aparente  que  en  el  presente  las  oportunidades 
de  desarrollo  disponibles  para  la  produccion  de  condominios  en  los 
subvecindarios  mas  afluentes  de  Jamaica  Plain  comienzan  a  escasear  debido 
a  la  saturacion. 
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Si  la  incidencia  de  esta  actividad  se  traslada  a  subvecindarios  menos 
afluentes,  el  costo  de  la  construccion  y  el  mercado  fuerte  de  vivienda 
pueden  resultar  en  precios  que  esten  fuera  del  alcance  de  sus  residentes 
actuales  de  ingreso  bajo  y  moderado,  y  puede  que  cause  su  desplazajniento. 

3.   Propiedades  Deshabltadas  y  Abandonadas 

El  dlez  por  ciento  de  las  unidades  en  Jamaica  Plain  estaban  desocupadas 
en  el  1980.  De  acuerdo  a  un  estudio  llevado  a  cabo  por  el  Neighborhood 
Development  and  Employment  Agency — NDEA  (Agenda  Vecinal  para  el  Empleo 
y  Desarrollo),  en  Jamaica  Plain  existen  kO  estructuras  deshabltadas. 
Mas  de  la  mitad  de  estas  estructuras  se  encuentran  concentradas  en 
Egleston  Square  y  Hyde  Square. 

El  estudio  llevado  a  cabo  por  el  NDEA  registro  que  el  kh  porciento 
de  todas  las  estructuras  deshabitadas  en  Egleston  Square,  y  el  ik 
porciento  en  Hyde  Square  estaba  clausuradas  y  tenian  deudas 
contributivas.  Entre  una  quinta  y  una  sexta  parte  de  las  estructuras 
deshabitadas  en  Egleston  Square  y  Hyde  Square  han  sufrido  danos  por 
incendios,  de  acuerdo  a  dicho  estudio. 

Las  condiciones  fisicas  de  las  estructuras  deshabitadas  en  otros 
subvecindarios  eran  mayormente  deficientes.  De  hecho,  de  las 
estructuras  deshabitadas  registradas  a  traves  de  Jamaica  Plain  en 
el  estudio  del  NDEA,  muy  pocas  se  encontraban  en  buenas  condiciones. 
La  rehabilitacion  de  estas  estructuras  costaria  mucho  dinero. 

La  proporcion  de  estructuras  deshabitadas  disponibles  para  el  alquiler, 
en  comparacion  con  aquellas  que  estan  disponibles  para  la  venta  varia 
de  un  subvecindario  a  otro,  lo  que  indica  una  marcada  diferencia  en 
la  estabilidad  de  la  vivienda  para  los  residentes  a  traves  de  Jamaica 
Plain.  La  mayor  parte  de  las  unidades  deshabitadas  en  Forest  Hills, 
y  mas  de  la  mitad  de  aquellas  en  Jamaica  Central,  estaban  disponibles 
para  el  alquiler  en  1980.  En  contraste,  la  mayor  parte  de  las  unidades 
deshabitadas  en  Egleston  Square,  Hyde  Square  y  Jamaica  Hills  estaban 
disponibles  para  la  venta. 

En  terminos  generales,  aunque  las  unidades  deshabitadas  y  abandonadas 
no  son  caso  frecuente  en  Jamaica  Plain,  la  carga  asociada  con  estas 
condiciones  recaen  con  mas  peso  sobre  los  subvecindarios  menos 
afluentes.  El  alto  ritmo  de  compra-venta  de  unidades  deshabitadas 
y  abandonadas  en  estos  subvecindarios  socava  el  sentido  de  seguridad 
de  sus  residentes.  Esto  causa  una  disparidad  en  la  tasa  de 
deshabitacion  a  traves  de  los  subvecindarios  que  debilita 
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la  estabilidad  de  la  vivienda  para  los  residentes  de  ingreso  bajo 
J   moderado  de  Egleston  Square,  Hyde  Square  y  Jamaica  Hills. 

k.      Alternativas  de  Vivienda 

a.  Apartamentos  Accesorios 

Apartamentos  accesorios  son  unidades  adicionales  anadidas  a  las 
estructuras  residenciales  existentes.  La  creacion  de  este  tipo 
de  apartamento  amplia  el  inventario  de  vivienda  a  un  precio  razonable. 
La  reconf iguracion  del  espacio  existente  dentro  de  una  estructra 
es  menos  costoso  que  su  nueva  construccion  y  los  ahorros  logrados 
en  esta  operacion  son  usualmente  transferidos  a  los  inquilinos  de 
los  apartamentos  accesorios  en  la  forma  de  un  precio  de  alquiler 
mas  bajo.  Ademas,  los  propietarios  pueden  convertir  parte  de  sus 
hogares  en  unidades  para  el  alquiler,  y  utilizar  el  ingreso  devengado 
para  complementar  los  pagos  mensuales  de  la  hipoteca.  De  esta  forma, 
el  costo  de  la  vivienda  se  reduce  tanto  para  el  propietario  como 
para  el  inquilino. 

La  mayor  parte  de  los  apartamentos  accesorios  constan  de  una  y  dos 
habitaciones,  y  son  mayormente  creados  en  viviendas  para  una  y  dos 
familias.  Estas  unidades  son  propias  para  personas  solteras  o 
parejas,  una  categoria  de  habitante  que  va  en  aumento  en  Boston 
y  Jamaica  Plain.  Convertir  espacio  existente  en  apartamentos 
accesorios  tambien  resulta  propio  para  propietarios  enve jecientes 
que  encuentran  dificil  afrontar  el  gasto  de  mantener  una  casa  grande, 
y  que  el  ingreso  por  concepto  del  alquiler  percibido  por  el  espacio 
convertido  suplementa  su  ingreso  ordinario. 

El  reglamento  actual  de  zonificacion  no  pennite  la  creacion  de  apartamentos 
accesorios  en  areas  zonificadas  para  uso  residencial  de  una  familia. 

En  la  mayor  parte  de  las  areas  de  la  ciudad,  un  propietario  debe  obtener 
una  excepcion  o  permiso  de  uso  condicionado  de  la  Junta  de  Apelacion  para 
convertir  legalmente  espacio  residencial  a  apartamentos  accesorios.  No 
obstante,  muchos  propietarios  convierten  apartamentos  accesorios  ilegalmente, 
sin  pasar  por  el  proceso  de  reglamentacion,  y  sin  obtener  los  debidos 
permisos. 

Se  estima  que  los  apartamentos  accesorios  representan  cerca  de  la  mitad 
del  aumento  total  de  las  unidades  de  vivienda  para  el  alquiler  anadidas 
anualmente  al  inventario  de  unidades  para  alquiler  de  Boston. 
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A  continuacion  un  listado  de  algunas  caracteristicas  de  apartamentos 
accesorios  en  Boston  y  Jamaica  Plain. 

o  El  95%   de  las  unidades  anadidas  son  para  el  alquiler. 

o  En  Jamaica  Plain,  la  mayor  parte  de  las  unidades  son  alquiladas  por 
menos  de  $600  por  mes;  mientras  que  el  precio  promedio  del  alquiler 
de  apartamentos  accesorios  en  Boston  fue  de  $527  por  mes. 

o  En  Boston,  el  6h%  de  las  personas  que  convirtieron  apartamentos  llevaron 
a  cabo  algunas  tareas  ellos  mismos,  y  el  ^+2^  contrato  un  constructor 
para  que  hiciera  el  trabajo.  En  Jamaica  Plain,  el  63%  llevo  a  cabo 
la  mayor  parte  del  trabajo  por  ellos  mismos  y  el  i+2^  contrato  a 
un  constructor  para  que  hiciera  el  trabajo. 

o  En  Boston,  la  cantidad  de  dinero  que  se  gasto  para  llevar  a  cabo  una 
conversion  promedio  fluctuo  entre  $1,000  y  $275,000,  la  cantidad  media 
fue  $30,000,  y  la  cantidad  promedio  fue  $52,273.  En  Jamaica  Plain, 
el  38%  de  las  personas  que  convirtieron  propiedad  gastaron  mas  de 
$i+0,000  por  cada  conversion. 

o  En  Jamaica  Plain,  las  conversiones  se  llevan  a  cabo  mas  frecuentemente 
subdividiendo  la  propiedad,  en  vez  de  convertir  el  sotano  o  la 
buhardilla. 

Aiin  cuando  los  apartamentos  accesorios  pueden  ser  beneficiosos  para  los 
propietarios  e  inquilinos,  cumulativamente  estos  pueden  causar  impactos 
adversos  a  un  vecindario.  Los  apartamentos  accesorios  aumentan  la  densidad 
de  un  area  y  pueden  conducir  a  congestiones  en  el  transito,  problemas 
de  estacionamiento,  y  otros  impactos  negativos  en  los  servicios  de  utilidad 
piiblica.  Los  apartamentos  accesorios  tambien  alteran  el  caracter  de 
los  vecindarios. 

b.   Vivienda  Grupal 

Vivienda  grupal  incluye  casas  de  huespedes,  dormitorios  para 
estudiantes  universitarios,  y  otros  tipos  de  vivienda  grupal 
no-institucional.  En  Jamaica  Plain,  tales  arreglos  proveen  vivienda 
a  U36  residentes. 

Casas  de  Huespedes 

En  una  casa  de  huespedes  se  alquilan  habitaciones  a  cuatro  o  mas  personas 
que  no  esten  relacionadas  en  menos  del  segundo  grado  de  consanguinidad. 
Las  casas  de  huespedes  representan  una  fuente  importante  pero  decreciente 
de  vivienda  a  bajo  costo  para  los  residentes  de  Boston. 
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En  un  estudio  llevado  a  cabo  en  1986,  se  reporto  que  el  precio  del  alquiler 
promedio  asi  como  el  precio  del  alquiler  medio  de  las  habitaciones  en  casas 
de  huespedes  fue  de  $60  mensuales.  Sin  embargo,  hoy  las  casas  de  huespedes 
estan  dejando  de  operar  y  las  estructuras  que  las  contienen  son  convertidas 
a  otros  usos  que  producen  mayor  rendimiento  economico,  tales  como 
condominios.  Jamaica  Plain,  conjuntamente  con  el  resto  de  Boston,  encara 
la  perdida  de  este  tipo  de  vivienda  a  bajo  costo. 

En  Junio  de  1985,  existian  nueve  casas  de  huespedes  en  Jamaica  Plain  con 
un  total  de  2^+1  habitaciones. 

Hoy  existen  ocho  casas  de  huespedes  con  226  habitaciones.  La  contribucion 
que  representan  las  casas  de  huespedes  como  vivienda  a  bajo  costo  esta 
disminuyendo  rapidamente.  Las  casas  de  huespedes  de  Jamaica  Plain  se 
encuentran  todas  en  Hyde  Square,  Egleston  Square  y  Jamaica  Central. 

Las  casas  de  huespedes  resultan  atractivas  y  proveen  vivienda  a  un  precio 
razonable  para  individuos  de  todas  las  edades.  Dos  terceras  partes  de 
la  poblacion  de  Boston  es  mayor  de  6l  anos.  Aiin  cuando  los  beneficios 
que  representan  las  casas  de  huespedes  a  los  envejecientes  es  obvio, 
solamente  el  15%  de  los  residentes  en  casas  de  huespedes  en  Boston  son 
mayores  de  6l  anos  mientras  que  dos  terceras  partes  de  los  residentes  son 
menores  de  ^5  anos. 

B.   Areas  Comerciales  e  Industriales 

Comercio  Al  Detail  Vecinal 

Las  areas  comerciales  son  el  nucleo  de  la  vida  publica  en  Jamaica  Plain. 
Los  residentes  las  visitan  frecuentemente,  no  solo  para  llevar  a  cabo  compras 
rutinarias,  sino  que  para  encontrarse  y  socializar  con  sus  vecinos.  La 
fuerte  identidad  de  las  areas  comerciales,  especialmente  a  lo  largo  de 
las  calles  principales  y  plazas  publicas,  le  dan  definicion  a  un  vecindario 
y  sirven  como  puntos  de  referencia.  Las  areas  comerciales  limpias  y 
atractivas  son  una  fuente  de  orgullo  y  diversion  para  los  residentes  y 
de  prosperidad  para  los  comerciantes. 

Los  residentes  y  los  comerciantes  de  Jamaica  Plain  confrontan  la  misma 
clase  de  problemas.  Los  comerciantes  que  no  son  duefios  del  local  donde 
ubican  sus  negocios  van  siendo  desplazados  lentamente  por  el  aiunento  en 
el  valor  de  la  propiedad  y  el  precio  de  los  alquileres.  El  pequefio 
comerciante,  como  "la  tiendita  de  la  esquina",  lavanderias,  pequenas  bodegas, 
etc.,  son  los  mas  vulnerables  a  este  impacto.  Los  comerciantes  y  los 
residentes  tienen  mucho  que  perder  si  los  negocios  mas  pequenos  son 
desplazados  por  grandes  tiendas  en  cadena  de  ventas  al  detail  y  sus  productos 
de  precio  mas  elevado. 
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En  Jamaica  Plain  existen  siete  areas  de  comercio  al  detail  entre  Jackson 
Square  y  Forest  Hills.  Estas  varian  desde  areas  bien  activas  y  vi tales 
como  la  calle  Centre,  hasta  areas  como  Forest  Hills  y  Jackson  Square,  cuya 
prosperidad  depende  de  la  nueva  "Orange  Line".  Ademas,  existen  otras  areas 
que  se  estan  estabilizando,  tales  como  Hyde  Square  y  la  calle  South,  y 
otras  cuya  prosperidad  se  ve  amenazada  por  la  remocion  del  tranvia  elevado, 
tales  como  Egleston  Square  y  la  calle  Green.  La  mezcla  de  los  productos 
que  los  negocios  localizados  en  estas  areas  ofrecen  al  consumidor  no  es 
adecuada.  Por  ejemplo,  casi  todos  los  bancos  y  las  farmacias  de  Jamaica 
Plain  se  encuentran  en  la  calle  Centre,  mientras  que  no  existe  un  numero 
adecuado  de  algunas  categorias  de  negocios  de  ventas  al  detail,  tales  como 
tiendas  de  mercancia  seca.  Actualmente,  el  volumen  de  negocios  de  las 
areas  de  ventas  al  detail  depende  casi  en  su  totalidad  del  trafico  peatonal 
generado  por  los  usuarios  de  la  "Orange  Line".  Estas  areas  necesitan 
re-enfocar  por  anticipado  sus  estrategias  de  mercadeo  para  sobrellevar 
la  perdida  de  su  actual  clientela  cuando  se  remuevan  las  vias  del  tranvia 
elevado. 

Industria  Liviana 


Jamaica  Plain  ha  sido  a  traves  de  mucho  tiempo  una  comunidad  industrial 
y  residencial.  Existe  la  necesidad  de  conservar  y  expandir  las  oportunidades 
de  empleo  de  cuello  azul  a  nivel  de  entrada  que  provee  la  industria  liviana. 
Esta  conservacion  y  expansion  debe  efectuarse  acompanada  de  controles 
ambientales  que  reglamenten  el  ruido,  la  contaminacion  y  el  trafico  en 
las  areas  comerciales  y  residenciales  adyacentes. 

Durante  el  proceso  del  IPOD  se  deben  enfrentar  los  siguientes  problemas 
en  cada  una  de  las  areas  comerciales: 


1.  Estacionamiento  inadecuado  para  vehiculos. 

2.  Espacio  insuficiente  para  carga  y  descarga,  y  de  servicio  para 
las  areas  comerciales  e  industria  liviana. 

3.  La  carga  que  ocasiona  el  desarrollo  de  estas  areas  sobre  las 
arterias  de  transito  existentes,  tales  como  las  calles  Washington 
y  Centre,  y  en  las  calles  residenciales. 

k.  Las  mejoras  fisicas  necesarias  para  crear  un  ambiente  peatonal 
seguro,  tales  como  la  pavimentacion  de  las  aceras  y  la  seguridad 
en  los  pasos  peatonales  en  las  intersecciones. 

C.   Transportacion,  Trafico  y  Estacionamiento 

El  tranvia  del  "Orange  Line"  a  lo  largo  del  "Southwest  Corridor"  que  servira 
al  South  End,  Roxbury  y  Jamaica  Plain,  ocasionara  cambios  dramaticos  cuando 
se  inagure  su  servicio  en  el  198T. 
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Con  el  uso  de  tranvias  de  seis  vagones,  el  "Orange  Line"  debe  proveer  mejor 
y  mas  rapido  acceso  al  Centro.  Aiin  cuando  la  nueva  "Orange  Line"  tiene 
el  potencial  de  convertirse  en  un  trecho  de  servicio  y  desarrollo,  el 
desmantelamiento  y  la  re-ubicacion  del  sistema  elevado  existente  puede 
causar  impactos  negatives  a  los  negocios  que  actualmente  operan  a  lo  largo 
de  la  calle  Washington  y  alrededor  de  Egleston  Square,  en  la  medida  en 
que  el  transito  peatonal  actual  disminuye  o  quede  virtualmente  eliminado. 

La  calle  Washington  y  el  Jamaicaway  actuan  como  las  mayores  vias  a  traves 
de  Jamaica  Plain  para  el  trafico  proveniente  de  la  ciudad.  La  calle  Centre 
es  el  cauce  de  la  mayor  parte  del  volumen  del  transito  local,  mientras 
que  la  avenida  Columbus  y  el  Allendale  Road  actuan  como  arterias  periferales. 

El  proceso  del  IPOD  debe  dirigirse  a  los  siguientes  problemas: 

1.  La  congestion  del  transito  en  las  calles  Washington  y  Centre. 

2.  Necesidad  de  estacionamiento  en  las  zonas  comerciales  vecinales, 
tales  como  a  lo  largo  de  las  calles  Washington  y  Centre. 

3.  La  carga  del  nuevo  desarrollo  en  las  arterias  de  transito 
existentes,  tales  como  las  calles  Washington,  Centre,  y  las  calles 
residenciales. 

h.  Las  mejoras  fisicas  necesarias  para  crear  un  ambiente  peatonal 
seguro,  tales  como  la  pavimentacion  de  las  aceras,  y  la  seguridad 
en  los  pasos  peatonales  en  las  intersecciones. 

D.    Espacios  Abiertos 

En  Jamaica  Plain,  la  proporcion  de  espacios  abiertos  a  poblacion  es  una 
de  las  mas  altas  de  Boston.  Las  areas  verdes  y  los  espacios  abiertos 
naturales  de  Jamaica  Plain  han  contribuido  al  encanto  especial  y  a  la 
deseabilidad  del  distrito  como  sitio  para  vivir.  Los  residentes  del 
vecindario  atesoran  los  espacios  abiertos  y  todos  los  residentes  de  Boston 
los  disfrutan  como  un  recurso  natural  irreemplazable . 

Jamaica  Plain  se  encuentra  rodeada  por  cerca  de  850  acres  de  espacio  abierto 
el  cual  incluye  algunos  de  los  mayores  elementos  del  "collar  de  esmeraldas" 
de  Olmstead:  Olmstead  Park,  el  Arborway,  Arnold  Arboretum  y  Franklin  Park. 
Ademas,  Jamaica  Plain  posee  doce  "areas  urbanas  silvestres",  llamadas  asi 
por  su  significado  ambiental  natural  para  la  ciudad. 

Las  areas  que  son  propiedad  privada  y  los  espacios  abiertos  publicos  en 
Jamaica  Plain  deben  ser  protegidos  para  conservar  la  calidad  de  la  vida 
en  el  distrito. 
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Espacios  Abiertos  Publlcos 

Se  ban  identificado  doce  areas  que  suman  aproximadamente  l60  cuerdas  como 
areas  ambientales  sensitivas.  Se  puede  proponer  nueva  zonificacion  que 
fomente  la  conservacion  y  reglamente  cualquier  desarrollo  contemplado  para 
estas  areas.  Esta  nueva  zonificacion  podria  imponer  una  proporcion  minima 
de  espacios  abiertos  para  mantener  una  porcion  del  terrene  en  su  estado 
natural.  El  desarrollo  mas  intensive  de  estos  terrenes,  podria  permitirse 
si  se  mitigan  ciertos  impactes  adverses,  se  restaura  las  areas  naturales, 
y  si  se  dedican  parte  de  los  terrenes  para  propositos  de  conservacion. 

Jamai  caway-Arbervay 

Se  puede  considerar  nueva  zonificacion  para  centrolar  el  desarrollo  a  lo 
largo  del  Jamaicaway  y  el  Arberway.  Se  pueden  adoptar  limites  de  la  altura 
y  etres  requisites  dimensienales  para  centrolar  la  escala  y  la  densidad 
del  desarrollo  a  lo  largo  de  estas  franjas  de  terrene  que  bordean  los 
espacios  abiertos  de  Jamaica  Plain. 

E.   Desarrollo  de  Espacios  Abiertos:   Institucienes 

Hay  un  area  verde  de  espacie  abierte  que  se  extiende  desde  los  "Fens", 
a  lo  large  de  la  linea  diviseria  entre  Beston/Brookline  (incluyende  el 
Jamaica  Pond  y  el  Arnold  Arboretum),  y  centinua  cerca  de  la  linea  diviseria 
Boston/Newton,  hasta  Cow  Pond  Island.  Este  espacie  abierte  es  en  parte 
la  creacion  de  Frederick  Law  Olmstead,  e  incluye  grandes  propiedades  privadas 
pertenecientes  a  individues  e  institucienes,  las  cuales  todavia  no  ban 
side  plenamente  desarrelladas .  Los  planes  de  desarrollo  de  los  propietaries 
de  terrenes  privados  deben  respetar  las  cualidades  recreativas  y  de  espacie 
abierte  de  estas  areas,  y  deben  ser  consistentes  con  el  caracter,  las 
necesidades,  y  los  intereses  de  la  comunidad  circundante. 

Los  planes  de  desarrollo  que  ban  side  prepuestos  para  las  cince  propiedades 
entre,  y  al  oeste  de  Jamaica  Pond  y  el  Arnold  Arboretum,  subrayan  la  urgencia 
de  estos  problemas  para  los  residentes  de  Jamaica  Plain. 

Hasta  la  fecha  existen  cince  propietaries  con  planes  para  desarrellar  sus 
terrenes.   Estos  son: 

1.  Hellenic  College 

2.  Nazareth  School 

3.  Faulkner  Hospital 

h.    Faulkner  Hospital  (Southern  Estate) 
5 .  David  Bakalar 
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Hellenic  College  es  una  escuela  de  teologia  que  se  encuentra  localizada 
en  el  numero  55  de  la  Avenida  Goddard,  en  Brookline.  La  propiedad  esta 
ubicada  en  i+5.6  acres  de  terreno  de  los  cuales  35.6  se  encuentran  en  Boston. 
Las  estructuras  estan  ubicadas  principalmente  en  el  territorio  de  Brookline, 
mientras  que  el  espacio  abierto  radica  principalmente  en  el  territorio  de 
Boston.  Este  terreno  abierto  ha  sido  designado  como  uno  de  los  espacios 
urbanos  silvestres,  y  ha  permanecido  baldio  a  traves  del  tiempo. 

Nazareth  School 

Nazareth  School  (Calle  Pond  Num.  UU,  Boston)  fue  escuela  y  centro  de  cuidado 
infantil  para  ninos  normales  y  con  impedimentos  fisicos,  con  capacidad  para 
160  ninos.  Las  estructuras  que  albergaban  la  escuela  prevalecen  formando 
una  "T",  donde  la  tilde  representa  los  dormitories,  y  el  cuerpo  representa 
un  gimnasio,  una  cocina  y  el  edificio  de  administracion. 

Faulkner  Hospital 

Faulkner  Hospital  (Avenida  Whitcomb,  Num.30,  Boston)  es  un  hospital  general 
de  186  camas,  ubicado  en  un  terreno  de  17.6  acres.  Parte  de  las  estructuras 
albergan  una  escuela  de  enfermeria  la  cual  la  administracion  del  hospital 
contempla  eliminar  para  cambiar  su  uso.  El  hospital  ha  creado  un  Centro 
de  Detencion  del  Cancer  en  el  Seno,  y  la  administracion  contempla  ubicar 
sus  operaciones  en  el  cuarto  piso,  utilizando  el  primer,  segundo  y  tercer 
piso  para  oficinas  medicas,  y  la  operacion  de  una  fundacion  que  se  dedica 
a  investigar  el  origen  de  los  dolores  de  cabeza. 

A  estos  efectos,  la  administracion  del  hospital  solicito  una  excepcion  del 
Reglamento  a  la  Junta  de  Apelacion.  Esta  se  encuentra  bajo  estudio  hasta 
que  se  resuelvan  los  problemas  relacionados  con  el  estacionamiento  y  el 
paisaje. 

Faulkner  Hospital  (Southern  Estate) 

Faulkner  Hospital  Corporation  es  propietaria  de  un  predio  baldio  de  13.5 
acres,  directamente  f rente  al  Hospital  Faulkner. 

David  Bakalar  Estate 

David  Bakalar  es  el  propietario  de  un  predio  de  terreno  de  ^3  acres  en  el 
numero  200  de  la  calle  Allandale.  En  el  terreno  hay  enclavadas  varias 
estructuras  para  uso  residencial,  recreacion,  garage,  etc.  La  mayor  parte 
de  esta  propiedad  es  espacio  abierto,  y  esta  designada  como  espacio  urbano 
silvestre. 
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F.   Servlcios  Humanos* 

Cuidado  Diurno  de  Ninos 

El  acceso  al  cuidado  diurno  de  ninos  constituye  un  problema  apremiante  para 
muchas  familias  de  tamano  numeroso  en  Jamaica  Plain,  particularmente  aquellas 
encabezadas  por  madres  solteras.  La  necesidad  de  facilidades  para  el  cuidado 
diurno  de  ninos  es  mayor  en  las  areas  de  Egleston  Square  y  Hyde  Square  donde, 
de  acuerdo  a  datos  del  censo  de  1980,  el  trece  porciento  de  la  poblacion 
es  menor  de  diez  aflos. 

El  70  porciento  de  las  familias  en  Egleston  Square  y  Hyde  Square  tienen 
ninos  dependientes  y  el  ^+3  porciento  de  las  familias  estan  encabezadas  por 
mujeres.  El  80  porciento  de  las  familias  encabezadas  por  mujeres  en  Egleston 
Square  y  Hyde  Square  tienen  ninos  dependientes;  y  dos  terceras  partes  de 
las  familias  encabezadas  por  mujeres  en  Jamaica  Central  tienen  ninos 
dependientes.  Cerca  de  la  mi tad  de  las  familias  con  ninos  pequenos  en 
Egleston  Square  y  el  ^1  porciento  de  las  familias  con  ninos  pequenos  en 
Hyde  Square  viven  en  la  pobreza. 


*  Los  datos  presentados  en  esta  seccion  fueron  tomados  del  Neighborhood 
Statistical  Program"  llevado  a  cabo  por  el  Negociado  del  Censo  en  1980. 
Informacion  mas  reciente  es  citada  en  la  parte  IV,  Seccion  A  y  B  de 
este  reporte . 
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Hogares  Grupales 

De  acuerdo  a  la  politica  del  estado,  los  hogares  grupales,  o  facilidades 
de  cuidado  residenclal,  para  personas  con  incapacidad  fisica  o  mental  tienen 
que  estar  ubicados  en  vecindarios  residenciales  a  traves  de  todo  el 
"Commonwealth".  Se  deben  llevar  a  cabo  todos  los  esfuerzos  necesarios  para 
ubicar  hogares  grupales,  y  asegurarse  de  que  tales  hogares  esten  dispersos 
a  traves  de  toda  la  comunidad  y  que  sean  sensitivos  a  las  necesidades  de 
la  comunidad  circundante. 

Adiestramiento 

El  desempleo  es  uno  de  los  mayores  problemas  en  algunas  areas  de  Jamaica 
Plain.  En  Eg].eston  Square  y  Hyde  Square,  el  nivel  de  pobreza  es  de  3^ 
porciento,  superando  por  lU  puntos  porcentuales  el  nivel  de  pobreza  de  toda 
la  ciudad.  Aproximadamente  el  30  porciento  de  las  familias  residentes  en 
Egleston  Square  y  Hyde  Square  reciben  asistencia  economica  publica.  De 
esas  familias,  el  29  porciento  de  sus  miembros  estaban  desempleados;  el 
22  porciento  tenian  un  ingreso  anual  entre  $5,000  y  $10,000;  y  la  tasa  de 
desempleo  para  esas  areas  fue  de  10  porciento  en  1980,  comparado  con  5.7 
porciento  en  el  distrito  de  Jamaica  Plain. 

La  barrera  del  idioma  es  una  gran  fuente  de  dificultad  para  muchas  de  las 
familias  en  Egleston  Square  y  Hyde  Square.  Aproximadamente  el  40  porciento 
de  la  poblacion  es  hispana,  y  el  38  porciento  de  las  familias  en  Egleston 
Square  y  el  i+8  porciento  en  Hyde  Square  no  hablan  ingles  en  el  hogar.  Una 
parte  de  los  fondos  para  adiestramiento  disponibles  a  traves  del  programa 
de  "linkage"  deben  ser  destinados  a  la  poblacion  hispana  de  Jamaica  Plain. 

G.   Monimientos  Historicos 

Jamaica  Plain  le  debe  mucho  de  su  atractivo  a  su  arquitectura  historica 
y  monumentos.  La  designacion  de  monumentos  historicos  puede  ayudar  a 
conservar  el  vecindario,  su  arquitectura  y  sus  monumentos  contra  las  presiones 
del  desarrollo  y  el  cambio. 

Las  agendas  que  otorgan  tales  designaciones  son  el  Registro  Nacional  de 
Lugares  Historicos  (gobierno  federal)  y  la  Comision  de  Monumentos  Historicos 
de  Boston  (Boston).  Las  propiedades  pueden  registrarse  como  monumentos 
historicos  en  ajnbas  agendas.  El  personal  de  la  Comision  de  Monumentos 
Historicos  de  Boston  llevo  a  cabo  un  estudio  abarcador  de  todas  la  propiedades 
en  Jamaica  Plain  en  1982,  y  ha  recomendado  que  un  numero  de  propiedades 
en  Jamaica  Plain  sean  nominadas  para,  y  protegidas  por,  el  Registro  Nacional 
y/o  la  Comision  de  Monumentos  Historicos. 
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Registro  Nacional  de  Lugares  Historicos. 

El  Registro  Nacional  es  un  listado  de  todos  los  recursos  historicos  y 

culturales  de  la  nacion  que  merecen  ser  conservados.    Las  propiedades  y 

los  distritos  son  nominados  al  registro,  y  de  ser  aprobados,  sus  nombres 
se  publican  en  el  Registro  Nacional. 

Las  propiedades  registradas  en  el  Registro  Nacional  estan  protegidas  contra 
proyectos  donde  intervienen  fondos  federales  y  que  estan  sujetos  a  permisos 
del  gobierno  federal,  si  estos  tuvieran  un  efecto  adverso  sobre  la  propiedad 
registrada,  o  si  perjudican  el  significado  o  caracter  historico  del  area. 

Por  ejemplo,  el  Consejo  Consultor  Federal  Sobre  Conservacion  Historica  examina 
y  hace  comentarios  sobre  proyectos  de  construccion  de  carreteras  y  areas 
de  renovacion  urbana  como  parte  de  la  planif icacion  de  estos  proyectos, 
ya  que  los  mismos  cuentan  con  ayuda  federal.  Las  propiedades  incluidas 
en  el  Registro  Nacional  tambien  son  incluidas  en  el  Registro  Estatal  de 
Lugares  Historicos,  y  se  les  brinda  la  misma  proteccion  contra  proyectos 
que  cuentan  con  ayuda  estatal.  No  existe  proteccion  oficial  alguna,  o  control 
sobre  el  uso  que  le  quiera  dar  un  propietario  privado,  a  cualquier  propiedad 
registrada  en  el  Registro  Nacional. 

Las  propiedades  en  Jamaica  Plain  actualmente  registradas  en  el  Registro 
Nacional  son: 

o  Arnold  Arboretum 

o  Jamaica  Pond  Park  and  Pinebank 

o  Loring  Greenough  House 

o  Adams-Nervine  Asylum 

o  Haffenreffer  Brewery 

La  Comision  de  monumentos  Historicos  de  Boston  le  ha  recomendado  al  Registro 
Nacional  que  incluya  en  su  Registro  propiedades  de  Jamaica  Plain  que  se 
encuentran  dispersas  a  traves  de  los  subvecindarios  (Vea  Fig. 9). 

Comision  de  Monumentos  de  Boston 

El  proposito  de  la  Comision  de  Monumentos  de  Boston  (Boston  Landmarks 
Commission — BLC )  es  reconocer,  preservar  y  enaltecer  areas  y  estructuras 
que  contribuyan  al  ambiente  distintivo  de  Boston.  El  BLC  puede  designar 
lugares  y  distritos  en  la  ciudad  de  Boston  que  posean  valor  historico,  social, 
cultural,  arquitectonico  y  estetico.  Esta  designacion  protege  la  propiedad 
o  area  de  intrusiones  o  cambios  que  puedan  perturbar  su  caracter  historico 
o  visual. 
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FIGURA     _9 

RECOMENDACIONES    INDIVIDUALES 
PARA   DESIGNACIONES    DE 
MONUMENTOS    HISTORICOS. 


Boston    Landmarks    Commission 
Jamaica    Plain    Preservation 
Study       1982 


•     FURTHER    STUDY    SITES 


MAP 


El  BLC  tiene  poder  en  ley  para  revisar,  aprobar  o  desaprobar  cambios  al 
ambiente  fisico  de  todos  los  lugares  y  distritos  designados.  La  jurisdiccion 
del  BLC  se  extiende  para  reglamentar  las  acciones  llevadas  a  cabo  por 
propietarios  privados  y  el  gobierno  municipal  y  estatal,  pero  no  aquellas 
efectuadas  por  el  gobierno  federal. 

El  Adams-Nervine  Asylum  ha  sido  designado  como  monumento  historico  por  el 
BLC  en  Jamaica  Plain.  El  BLC  tambien  ha  recomendado  otras  propiedades 
diseminadas  a  traves  de  todo  Jamaica  Plain  para  ser  designadas  como  monumento 
historico  (vea  Fig. 10). 
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FIGURA  10^ 

RECOMENDACIONES  DE  DISTRITOS  PARA 
SER  DESIGNADOS  COMO 
MONUMENTOS  HISTORICOS. 
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VII.   PATRONES  DE  DESARROLLO 

Desde  hace  algun  tiempo,  el  mercado  de  vivienda  de  Jamaica  Plain  viene 
sintiendo  el  impacto  de  las  presiones  del  desarrollo  que  se  viene  llevando 
a  cabo  en  la  ciudad  y  en  la  region.  En  el  pasado,  el  desarrollo  de  vivienda 
consistio  principalmente  de  la  rehabilitacion  de  estructuras  existentes. 
Esto  se  debe  en  parte  a  la  edad  del  inventario  de  vivienda,  a  la  escasez 
de  terrenes  desarrollables  disponibles,  y  el  alto  costo  comparativo  de  la 
nueva  construccion.  Recientemente,  la  conversion  de  casas  para  tres  familias 
a  condominios  ha  ido  en  aumento,  asi  como  las  propuestas  para  construir 
nuevas  viviendas. 

Entre  1980  y  1986,  el  valor  de  la  vivienda  se  ha  cuadruplicado.  El  proyecto 
del  "Southwest  Corridor"  ha  contribuido  grandemente  a  esta  alza  en  el  mercado. 
Ademas,  la  nueva  "Orange  Line"  hace  que  South  Hyde  Square  y  Egleston  Square 
se  encuentren  a  solo  dos  paradas  del  "Back  Bay".  Los  inversionistas,  que 
compran  y  venden  dentro  de  aproximadamente  un  ano,  aceleran  el  aumento  en 
el  precio  de  la  vivienda. 

La  competencia  por  espacio  se  hace  evidente  en  Jamaica  Plain  en  la  medida 
en  que  los  usos  industriales,  comerciales,  y  residenciales  compiten  entre 
si  por  los  escasos  terrenes  disponibles.  Esta  competencia  tambien  aumenta 
el  valor  de  la  propiedad  y  hace  que  esta  este  fuera  de  las  posibilidades 
economicas  del  residente  promedio  de  Jamaica  Plain. 
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VIII.   ZONIFICACION  Y  OTRAS  HERRAMIENTAS  QUE  DM  FORMA  AL  CRECIMIENTO  DEL 
VECINDARIO 

La  seccion  subsecuente  describe  emniendas  al  reglamento  de  zonificacion 
y  otros  mecanismos  para  controlar  el  crecimiento  de  Jamaica  Plain.  El 
"linkage"  esta  incluido  en  el  Codigo  de  Zonificacion  vigente.  Las  emniendas 
que  conciernen  la  zonificacion  inclusoria,  "Harborpark  Zoning",  y  espacios 
abiertos,  estan  en  proceso  de  redaccion. 

A.   Proceso  del  Permiso  Interino  de  Planif icacion 

Al  ser  adoptado.  El  Distrito  Sobrepuesto  de  Planif icacion  Interina  (IPOD) 
de  Jamaica  Plain  sera  el  vehiculo  principal  a  usarse  en  el  proceso  de 
rezonif icacion  de  Jamaica  Plain.  El  IPOD  llevara  a  cabo  dos  funciones: 
l)  establecera  guias  para  llevar  a  cabo  la  planif icacion  comprensiva 
del  vecindario,  lo  cual  sentara  las  bases  para  revisar  la  zonificacion; 
y  2)  establecera  los  controles  del  desarrollo  durante  ese  periodo.  El 
IPOD  no  esta  disenado  para  detener  el  desarrollo.  En  vez,  este  crea 
la  oportunidad  para  evaluar  los  nuevos  desarrollos  mientras  se  efectua 
la  nueva  planif icacion  y  zonificacion.  El  IPOD  esta  disenado  para 
proteger  a  Jamaica  Plain  de  desarrollos  que  sean  incompatibles,  sin 
tener  que  recurrir  a  la  imposicion  de  una  moratoria  sobre  esta  actividad. 

Los  proyectos  propuestos  durante  el  periodo  del  IPOD  se  evaluaran  con 
miras  a  determinar  su  consistencia  con  el  IPOD,  de  forma  de  que  puedan 
obtener  el  Permiso  Interino  de  Planif icacion  otorgado  por  la  Junta  de 
Apelacion. 

A  continuacion  un  resumen  del  proceso: 

Los  peticionarios  de  un  permiso  de  construccion,  cambio  de  uso,  o  cambio 
de  ocupacion,  deberan  someter  su  peticion  al  Departamento  de  Servicios 
Inspeccionales  (inspectional  Services  Department — ISD)  de  la  ciudad. 
Este  es  el  proceso  usual  que  los  residentes  de  la  ciudad  siguen  hasta 
ahora.  Basandose  en  el  Reglamento  de  Zonificacion  del  IPOD  de  Jamaica 
Plain,  el  ISD  determinara  si  el  proyecto  necesita  un  Permiso  Interino 
de  Planif icacion.  De  ser  asi,  el  peticionario  llevara  a  cabo  el  siguiente 
proceso: 

1.  Hay  que  Radicar  en  la  oficina  del  ISD  una  solicitud  por  separado,  en 
cuadruplicado,  para  el  Permiso  Interino  de  Planif icacion.  El  ISD  retiene 
una  copia,  y  las  otras  tres  son  remitidas  a  la  Junta  de  Apelacion,  al 
Boston  Redevelopment  Authority,  y  a  la  Comision  de  Zonificacion. 

2.  El  Boston  Redevelopment  Authority,  en  su  caracter  de  agente  de 
planif icacion  de  la  ciudad,  tiene  90  dias  para  estudiar  la  solicitud 
y  hacer  una  recomendacion  a  la  Junta  de  Apelacion.  La  Junta  no  puede 
actuar  antes  de  transcurrir  los  90  dias. 
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3.  El  personal  del  Boston  Redevelopment  Authority  hara  una  recomendacion 
a  su  Junta  de  Directores  con  relacion  al  Permlso  Interino  de 
Planificacion.  La  Junta  votara  sobre  la  solicitud  y  radicara  ante  la 
Junta  de  Apelacion  un  informe  total,  indicando  su  decision  e  incluyendo 
todos  los  materiales,  mapas,  y  pianos  que  se  utillzaron  en  el  proceso 
para  determinar  los  meritos  de  la  misma. 

k.  La  Junta  de  Apelacion  llevara  a  cabo  una  vista  publica  sobre  la  solicitud. 
La  Junta  de  Apelacion  es  tambien  la  agenda  de  la  ciudad  responsable 
de  otorgar  excepciones  al  Reglamento  de  Zonificacion.  Esto  incluye 
permisos  condicionales  de  uso,  cambios  en  la  ocupacion,  y  otras 
excepciones  al  Codigo. 

La  Junta  de  Apelacion  votara,  normal mente  el  mismo  dia  de  la  vista, 
sobre  la  solicitud  del  Permiso  Interino  de  Planificacion.  La  Junta 
debe  hallar  que  la  accion  propuesta  es  consistente  con  los  objetivos 
de  uso  de  terrenos  del  IPOD,  y  que  los  cambios  propuestos  no  afectaran 
adversamente  el  proceso  comprensivo  de  planificacion. 

La  otorgacion  de  un  Permiso  Interino  de  Planificacion  no  substituye  cualquier 
otro  permiso  que  sea  necesario. 

B.  Zonificacion  Inclusoria 

Esta  enmienda  propuesta  al  Reglamento  de  Zonificacion  esta  disenada  para 
aliviar  la  critica  escasez  de  vivienda  a  precio  razonable  para  personas 
de  ingreso  bajo  y  moderado.  Ella  require  que  los  desarrolladores  de  proyectos 
residenciales,  a  la  venta  o  para  el  alquiler,  provean  el  diez  porciento 
de  todas  las  unidades  a  precio  razonable  para  personas  de  ingreso  bajo  y 
moderado . 

C.  Espacios  Abiertos 

Existen  dos  enmiendas  propuestas  al  Codigo  encaminadas  a  conservar  los 
espacios  abiertos  en  la  ciudad  de  Boston. 

Estas  son: 

Espacios  Abiertos 

Se  considerara  una  nueva  zonificacion  que  identifique  claramente  los  espacios 
abiertos  en  el  mapa  de  zonificacion. 

Las  metas  de  esta  enmienda  serian  la  de  anadir  proteccion  a  los  parques, 
terrenos  de  juego,  y  otras  areas  naturales  signf icativas  para  propositos 
recreativos,  y  proveer  por  la  dedicacion  de  nuevos  terrenos  para  su  uso 
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como  espacios  abiertos,  parti cularmente  a  lo  largo  de  la  zona  costera  de 
Boston.  La  figura  once  ilustra  los  espacios  abiertos  en  Jamaica  Plain. 
Se  estima  que  los  espacios  abiertos  urbanos  silvestres  designados  son  dignos 
de  preservarse  por  sus  caracteristicas  naturales  particulares.  Al  presente, 
muchos  de  estos  lugares  son  propiedad  privada,  y  no  obstante  su  significado 
ambiental,  estos  no  tienen  proteccion  contra  desarrollos  inapropiados.  Una 
enmienda  al  Reglamento  de  Zonificacion  podria  dar  esta  proteccion  y  fomentar 
la  conservacion  de  estas  areas  para  beneficio  publico. 

Distrito  de  Evluacion  Ambiental 

El  proposito  de  esta  propuesta  enmienda  de  zonificacion  es  preservar  Las 
Areas  Designadas  como  "areas  urbanas  silvestres"  u  otras  areas  que  sen 
sensitivas  en  su  ambiente  material.  Los  proyectos  de  desarrollo  se  pueden 
considerar  pero  tendrian  que  conformar  con  las  normas  ambientales  y  requisitos 
de  densidad  mas  baja  para  esas  areas  urbanas  silvestres"  en  la  ciudad  de 
Boston.  La  Figura  11  ilustra  las  "areas  urbanas  silvestres"  en  Jamaica 
Plain.  Las  "areas  urbanas  silvestres"  se  consideran  meritorias  para  ser 
conservadas  en  su  estado  natural. 

Por  el  presente,  muchos  de  estos  lugares  estan  bajo  propiedad  privada;  y 
aunque  sus  aspectos  ambientales  son  significativos,  no  estan  protegidos 
en  contraste  de  un  desarrollo  no  apropiado.  Una  nueva  enmienda  de 
zonificacion  puede  ofrecer  proteccion  y  entusiasmar  la  conservacion  de  estas 
areas  para  el  beneficio  publico. 

D.   "Linkage" 

"Linkage"  es  un  sistema  de  cuotas  que  se  requiere  de  ciertos  proyectos, 
las  cuales  seran  distribuidos  por  el  Fideicomiso  Vecinal  de  Vivienda 
(Neighborhood  Housing  Trust),  para  proveer  vivienda  a  precio  modico  y 
adiestramiento  de  trabajo.  A  los  desarrolladores  de  espacios  comerciales 
nuevos,  o  de  rehabilitacion  substancial  de  espacios  comerciales  existentes 
mayores  de  100,000  pies  cuadrados,  se  les  requerira  efectuar  pagos  de  la 
cuota  al  Fideicomiso  (Trust).  Este  reglamento  aplica  a  propiedades  ubicadas 
en  el  Centro  y  en  los  vecindarios.  Actualmente,  la  cantidad  de  la  cuota 
en  proyectos  en  el  Centro  es  de  $5-00  por  pie  cuadrado  para  vivienda  pagadera 
a  traves  de  siete  afios  y  $1.00  por  pie  cuadrado  sobre  100,000  pies  cuadrados 
para  adiestramiento  de  trabajo,  pagadera  a  traves  de  dos  afios. 

En  proyectos  en  los  vecindarios,  la  cuota  para  desarrollar  vivienda  es  de 
$5-00  por  pie  cuadrado,  pagadera  a  traves  de  doce  anos,  y  la  cuota  para 
adiestramiento  de  trabajo  es  de  $1.00  por  pie  cuadrado  pagadera  a  traves 
de  dos  afios. 

El  (trust)  puede  crear  vivienda  a  precio  modico  a  traves  de  nueva  construccion 
y/o  la  rehabilitacion  de  estructuras  existentes.  Por  otro  lado,  los 
desarrolladores  pueden  escoger  el  construir  esta  vivienda  en  vez  de  pagar 
la  cuota  al  Trust. 
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Actualmente,  el  20  porciento  de  los  fondos  del  "linkage"  provenientes  de 
proyectos  de  vivienda  en  los  vecindarios  se  emplean  en  el  vecindario  donde 
ocurre  el  desarrollo  comercial.  Diez  porciento  de  las  cuotas  por  concepto 
de  desarrollo  de  vivienda  se  reservaran  para  los  vecindarios  en  el  centro 
que  se  vean  afectados  por  proyectos  desarrollados  alii. 

Los  fondos  para  adiestramiento  de  empleo  tambien  se  emplearan  a  razon  del 
20  porciento.  Estos  fondos  se  pueden  erogar  para  adiestrar  mano  de  obra 
que  ocupe  oficios  creados  por  la  construccion  o  renovacion  de  desarrollos 
comerciales.  Por  otro  lado,  los  pagos  de  "linkage"  para  adiestramiento 
generados  por  el  proyecto  se  pueden  reservar  para  ser  usados  en  el  area 
donde  esta  ubicado  el  proyecto. 

E.   Plan  de  Acceso  y  Transportacion 

La  emnienda  propuesta  al  Codigo  de  Zonificacion  require  que  los  proponentes 
de  nuevos  proyectos  de  desarrollos  importantes  sometan  un  Plan  de  Acceso 
y  Transportacion  para  ser  revisado  por  el  Boston  Redevelopment  Authority 
y  el  Boston  Transportation  Department. 

El  proposito  de  esta  enmienda  es  facilitar  la  administracion  efectiva  del 
impacto  que  el  desarrollo  sin  precedentes  de  la  ciudad  de  Boston  esta  causando 
sobre  la  transportacion  y  el  estacionamiento.  El  plan  requerido  por  esta 
enmienda  debe  detallar  las  medidas  y  estrategias  a  tomarse  para  administrar 
las  funciones  de  transportacion,  fomentar  el  mejor  uso  de  las  facilidades 
de  estacionamiento,  y  mitigar  el  impacto  del  nuevo  desarrollo  sobre  las 
carreteras  y  servicios  de  transito  de  la  ciudad. 

La  preparacion  de  un  Plan  de  Acceso  y  Transportacion  require  que  un 
desarrollador  determine  el  impacto  del  nuevo  desarrollo,  proponga  medidas 
mitigantes  y  obtenga  la  aprobacion  del  plan  de  los  oficiales  de  la  ciudad 
para  implantar  el  mismo.  Los  Planes  de  Acceso  y  Transportacion  se  requeriran 
para  desarrollos  comerciales  mayores  de  100,000  pies  cuadrados,  para 
desarrollos  de  comercios  de  ventas  al  detail  mayores  de  50,000  pies  cuadrados, 
y  para  desarrollos  residenciales  mayores  de  30  unidades. 

Los  Planes  de  Acceso  y  Transportacion  tienen  tres  componentes.  El  componente 
de  Administracion  de  Trafico,  que  debe  entender  sobre  el  acceso  y  otras 
caracteristicas  asociadas  al  traslado  de  personas  por  las  vias  de  rodaje. 
El  componente  de  Administracion  de  Estacionamiento  que  identifica  el  numero 
y  tipo  de  espacios  para  el  estacionamiento  de  vehiculos  necesario  para  suplir 
las  necesidades  del  proyecto.  Finalmente,  el  componente  de  Administracion 
de  Construccion,  que  provee  las  horas  y  rutas  del  movimiento  de  camiones 
y  entregas,  y  la  transportacion  y  estacionamiento  para  los  empleados  durante 
la  fase  de  la  construccion.  Los  Planes  de  Acceso  y  Transportacion  tambien 
deben  identificar  medidas  de  seguimiento  e  implantacion,  y  proveer  toda 
la  informacion  suplementaria  necesaria  para  asegurar  de  que  se  cumpla  con 
el  mismo  al  pie  de  la  letra.Humanos* 
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